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Resumen

El centro histérico de Chiclana de la Frontera se encuentra en un progresivo y
avanzado estado de despoblamiento y abandono. ElI presente trabajo realiza un
andlisis de las debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades de este centro
histérico de Chiclana de la Frontera ademas de abordar el cooperativismo y nuevas
férmulas de convivencia, agrupadas en el neologismo de cohousing, como estrategia
de recuperacion de este.

Se ha realizado una caracterizacion previa del centro histérico y su percepcién desde
el punto de vista de los propios residentes, técnicos, administracion y ciudadania. A los
resultados de entrevistar a estas fuentes primarias se les ha complementado con
datos procedentes de fuentes secundarias, bibliograficas y estadisticas. Este sistema
de investigacién empirica ha llevado a recomendar una serie o tipologia de indicadores
de valuacién y conclusiones sobre los programas para la recuperacion del centro
historico.

Del estudio se concluye que para la viabilidad del sistema propuesto debe darse la
premisa de un cambio normativo y administrativo previos en relaciéon del CH, pero
también una labor de concienciacién y divulgacién sobre los valores de la vecindad y
convivencia, la integracion social y evitar el desplazamiento econémico y social de los
actuales residentes.

Palabras Clave

Recuperacion de centros histéricos. Chiclana de la Frontera. Cooperativas de propiedad y uso.
Cohousing. Indicadores de recuperacion..
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1.Introduccioén

El deterioro y abandono de los centro histéricos es un elemento comun en los
procesos transformacionales de las ciudades espafiolas (Martinez, 2001; Pérez y
Abellan, 2018) y los procesos de recuperacion institucionales han sido frecuentemente
tratados en la literatura especifica (Rubio, 2011); sin embargo este estudio pretende
centrarse en un tema no tan documentado como es la recuperacion desde la iniciativa
privada, de los propios vecinos con cierta ayuda institucional o sin ella, a través de
métodos no tradicionales de promocion y uso de la vivienda.

La abundante experiencia del cooperativismo en Espafia viene actualmente
complementada por las modalidades de cohousing, bajo el modelo de cesion de uso u
otros (Etxezarreta et al., 2018), sin embargo hasta ahora han sido limitados a pocos
estudios puntuales centrados en el problema habitacional, en las relaciones internas
entre los socios y recientemente sobre cierta vinculacion medioambiental (Etxezarreta
et al.,, 2018), que se han venido desarrollando o en el contexto rural de la «Espafa
vaciada», o catalizados normalmente por colectivos concretos (artisticos, vecinales y
«movimientos okupas»). Las singulares experiencias de «La Borda» en Barcelona y
«Entrepatios» en Madrid, bajo el modelo del cohousing intergeneracional, abren sin
embargo una nueva dimension de la relacién vecinal y el urbanismo de barrio
(Romero, 2020) que esta investigacion pretende analizar como estrategia
generalizable.

El presente trabajo estudia el posible impacto y aceptacion que los citados modelos
pueden suponer como herramientas concretados en la recuperacion del CH de
Chiclana de la Frontera, a la vez que propone un criterio de indicadores que puedan
servir para extraer conclusiones de referencia en la aplicacién en otras ciudades
similares.

Asi, el objetivo general o principal del estudio serd evaluar la viabilidad, la
aceptacion, las oportunidades y los limites de los sistemas cooperativos y de
cohousing como estrategia de recuperacion del centro histérico de Chiclana de
la Frontera, que engloba varios objetivos secundarios. Para ello es fundamental
especificar los siguientes objetivos especificos en los que se desglosan el objetivo
principal (ver tabla 00) y como se vera en el marco metodoldgico se agrupan en dos
preguntas fundamentales para la investigacion:

¢ Esta del CH de Chiclana de la Frontera realmente moribundo?

- Objetivo especifico (OE)1: La caracterizacion del centro histérico, incluyendo la
identificacion de la problematica de los edificios y percepcion general (objetivo
especifico OE 1.a.1), la problematica del entorno del centro historico (objetivo
especifico OE 1.a.2), la caracterizacion y problematica de los propietarios y
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residentes actuales (objetivo especifico OE1.b.1), y la caracterizacion de los
posibles nuevos residentes (objetivo especifico OE1.b.2). Subsidiariamente se
caracteriza la percepcién o imagen que la poblacion en general tiene del centro
historico (objetivo especifico OE1L.c)
¢Pueden los modelos de cooperativismo y cohousing resolver la problemética
del CH de Chiclana?

- OE 2: Las caracteristicas y percepcion o aceptacion que tanto los técnicos, los
propietarios, y actuales y potenciales residentes tienen de los sistemas
cooperativistas y los regimenes de propiedad (Objetivo especifico OE 2.a),
también la predisposicion, ventajas o inconvenientes que pueden representar el
cohousing u otros modelos de convivencia (Objetivo especifico OE 2.b) con
respecto al objetivo principal.

- OE 3: Ademas de la identificacion o propuesta de unos indicadores o
marcadores que puedan ser utilizados para la evaluacion de la recuperacion
del CH

la identificacién de la p adelos | Objetivo especifico 1.0.1

i 1
1 I
¢Esta el CH de Chiclana realmente 1 Entorno | 11 |edificios y percepcion general del CH
moribundo? ’ fuico !
: 1 1
3 »ie | |la problemética del entorno del CH Objetivo especifico 1.0.2
1 Problematica del CH ]
1 I - -
1 Os1 | |la caracterizacién y problemética de los Objetivo especifico 1b.1
1 1| propietarios y residentes actuales
— Entorno|
Eval I pogal = i i ifico 1b
OBJETIVO PRINCIPAL (OG) ] _f:g:':;t"(gz) 0s1b : 2::;:::"“'6" du e ponbies mueor: [N I I
evaluar la viabilidad, la aceptacion, las = . N
oportunidades y los limites de los sistemas. |
cooperativos y de cohousing como estra- | |caracterizar la percepcién o imagen que ko Objetivo especifico 1.c
tegia de recuperacién del centro histérico 11 jpoblacion en general tiene del CH
1
I can il i6
y percepcion o acep Obj =
| que tanto los técnicos, los propiatarios, y o rgaciiis 26
¢Pueden los modelos de Al actuales y potenciales residentes tienen de
i Z Estrategias ! Hios cooperativistas y la jedad
cooperativismo y cohousing | =
resolver la problemdtica Os2 | Jlap i6n, ventajas o i ted Objetivo especifico 2.b
del CH de Chiclana? | que pueden representar el cohousing u
: otros modelos de convivencia
Sniccdones | Jidentificacién o propuesta de unos indica-~ Objetivo especifico 3
|| dores o marcadores que puedan ser utili-
Os3 I | |zados para la evaluacion de la recupera-
! |cién del CH

——|
Elaboracién propia

[Tabla 00: Esquema de cémo se articulan el objetivo principal del estudio con respecto a los objetivos
especificos de la investigacion]

Y para la realizacion y desarrollo de dichos objetivos se ha seguido el siguiente
procedimiento que configura el presente documento, tras el resumen y la introduccion
previa:

- Una breve descripcion del problema detectado, a partir de datos previos sin
apenas procesado y la experiencia personal y profesional del autor del
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estudio?, que sera tomada como hipétesis inicial de la problematica del CH a
ser confirmada o rebatida por el trabajo de campo. El ejemplo elegido del CH
de Chiclana presenta unas peculiaridades comunes al de muchas ciudades
costeras que han sufrido un crecimiento expansivo en pocos afos produciendo
un desplazamiento poblacional a la periferia (despoblacion, envejecimiento,
deterioro fisico y abandono, caida de rentas y valor del suelo, etc.), pero
también otras que le son propias como son: su indefinicibn administrativa; la
falta de datos especificos y objetivos sobre su situacion actual; la ausencia de
cualquier tipo de programa o plan de recuperacion integral (aparte de
intervenciones puntuales de tipo proyectos urbanos); y una alta proteccion
patrimonial basada en premisas errébneas o incorrectas. Todas estas
cuestiones seran analizadas en el trabajo para la correcta contextualizacion a
analisis de la situacién actual (ver apartado 5 Contexto, pero también el 6
Andlisis e interpretacion de resultados).

Una explicacion sobre la metodologia usada para responder a las
preguntas e hipotesis del trabajo, basada en entrevistas, comparacién de
datos, estadisticas y resefias bibliogréficas, pero también sobre el nivel de
concrecién del estudio, el disefio de la investigaciéon y unas consideraciones
sobre los actores, poblacion y sesgos. Se detallan las diversas fuentes de
obtencion de datos y contraste de los mismos, referidos a los distintos objetivos
especificos planteados (Apartado 3 Marco Metodolégico).

Una sucinta descripcion, en forma de marco tedrico, sobre los modelos
alternativos de promocion, propiedad y uso de viviendas, pero también algunas
notas sobre el deterioro de los CH, la gentrificacion y problemas derivados. No
se pretende hacer un estudio exhaustivo de los distintos modelos de
promocién, propiedad y uso de la vivienda, pues cada uno de ellos
representaria un ambito de estudio propio. Aunque se realiza una breve
descripcion de distintos modelos de uso y propiedad el estudio se centra en el
cooperativismo y en el cohousing principalmente. La seleccion de modelos y el
analisis realizado en este trabajo tiene tan solo la finalidad de evaluar su
aplicabilidad practica como medio de recuperacion integral del CH, mejorando
la vida de los habitantes actuales y futuros en forma no solo de acceso a una
vivienda digna, sino también a equipamientos, servicios, etc. (Borja, 2009)
(Apartado 4 Marco teérico)

Una lectura e interpretacion de los datos, estadisticas, entrevistas y
demas trabajo de campo realizado. Dado el caracter empirico del trabajo, y
centrado en ambito de la recuperacién social, econdmica y poblacional, las
fuentes principales del estudio seran los testimonios de los propios habitantes
del CH, los técnicos locales, técnicos especialistas en los temas tratados y de

1 Ver apartado «8. Consideraciones finales»
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los vecinos en general de municipio; pero también las comprobaciones in situ y
el contraste estadistico disponible. Como fuente secundaria se utilizaran unas
breves resefias bibliograficas que tendran un caracter complementario o
explicativo de las fuentes primarias. Cada uno de los objetivos especificos
serdn analizados por una bateria de fuentes de las que se extraeran
provisionalmente unos hallazgos o0 conclusiones parciales que seran
desarrolladas y comentadas al final del trabajo.

Por dltimo se concluye con un andlisis global, unas recomendaciones y
consideraciones finales sobre los hallazgos, deducciones vy
confirmaciones o rectificaciones que se han logrado, y para ello buena
parte del trabajo consistird en identificar las debilidades, amenazas, fortalezas
y oportunidades, percibidas y/o reales, del propio CH que serd comparado
conjuntamente con andlisis de los modelos cooperativistas y de convivencia,
para establecer un marco para la evaluacion de su viabilidad de uso
sistematico (apartado 7 Conclusiones y recomendaciones y 8 Consideraciones
finales).
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2. El problema

Se parte de la premisa / asuncion de que el centro histérico de Chiclana de la
Frontera, como el de muchos municipios espafioles, se encuentra vacio, despoblado y
abandonado, en un estado que se podria calificar de moribundo o agonizante. Dicha
afirmacion habra de considerarse como hipotesis de partida a comprobar, ya que
no existen estadisticas concretas sobre el mismo, pero si hay unos indicios previos
gue nos llevan a asumir dicha hipo6tesis como punto de partida:

a. La condicion de vacio urbano

Con solo observar una imagen satelital o realizar un paseo por CH se observan
grandes vacios urbanos: una gran mayoria son solares vacios y la mayoria de las
casas restantes son grandes casas en ruinas abandonadas o en las que viven
personas con escasos recursos para rehabilitarlas o mantenerlas (muchas de ellas
ancianos o0 mujeres mayores, con personas dependientes, necesitadas y la mayoria en
pobreza energética).

é’f} Centro Histérico

of
- @ Peatonalizaciones
, - Solares vacios
Edificios catélogados
Edificios protegidos

=
B cdificios administ, relig, etc

*Alguno de los edificios protegidos son
ahora solares, al haber desaparecido

Elaboracién propia a partir de Google Earth,
visita de campo y PGOU de Chiclana de la F.

[Imagen 01: Primera identificacion de vacios urbanos en el CH. Elaboracién propia como documento de
partida para una caracterizacion posterior mas completa]
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Un simple recorrido por las calles del centro histérico de Chiclana muestra

el lamentable estado de ¢ i6n de las edificaci Muchas de ellas
cerradas o tapiadas y otras aunque se encuentran habitadas estan en un
pésimo estado.

1/Calle Obispo Rancés. 2/Calle Fierro. 3/Calle Gravina.4/Calle Obispo Rancés
5/Calle Hormaza.6/ Calle Bailén.7/. Calle Santiago Ramén y Cajal

8/Calle bodega.9/ Calle Santiago Ramén y Caijal. 10/ Calle Hormaza,

11/Calle de la Vega. 12/ Calle corredera Baja. 13/Plaza Patifio.

14/Calle Santo Cristo.15/ Plaza de Espania. 16/ Calle bodega. 17/Calle del Fierro.
18/Calle del Fierro.19/Calle corredera Alta. 20/Calle Huerta Chica.

21/Calle Huerta Chica, 22/Calle Segismundo Moret.

23/ Calle Segismundo Moret,

Fuente: Elaboracién propla.

[Imagen 02: Fotografias de calles y edificios del CH. Elaboracién propia como documento de partida para
una caracterizacion posterior mas completa]

Las imagenes 01 y 02 anteriores tienen condiciéon de indicios de partida y en ella se
pueden observar grandes vacios de edificacién en la trama urbana del CH (imagen 01)
y la mala condicién de las edificaciones, muchas de ellas tapiadas o cerradas, en la
mayoria de las calles del CH (imagen 02).

b. La condicion de despoblamiento

Pues, tras el boom inmobiliario expansivo y el crecimiento demografico, la poblacion
residente (actualmente segun el INE residen 85.979 habitantes en Chiclana de la
Frontera) mayoritariamente se ha desplazado a la periferia quedando solo los
residentes de mayor edad o sin recursos. La mayoria de las viviendas que quedan son
grandes, de una o dos plantas de mas de doscientos o trescientos metros cuadrados,
de construccién sencilla y humilde tras una reconstruccion rapida tras la Riada del 65 o
supervivientes de esta, con un pésimo estado de conservacion y con carencia de
aptitudes béasicas en cuanto habitabilidad, accesibilidad, confort o eficiencia
energética. El gran incremento poblacional producido en Chiclana de la Frontera se ha
producido de forma expansiva, principalmente en la periferia ilegal, pero también en
los ensanches ordenados de los afios 80 y 90 del pasado siglo.
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ers « Densklad de poklacicn 2019

Hazi1.000m* TSt A L ]
w s 2 ,“}‘\
. A . . 1

2 “iCentro Histérico

R L

(8. ' Comstrucciones ilegales identificadas
por Pedro Gérgolas en su tesis

doctoral.

[Gérgolas Martin, P.G. (2016).

La planificacién de la ciudad en el

cambio de milenio (1997-2017).

Propuestas para recondudir la

herencia recibida: los casos de

Casares (Malaga) y Chiclana de la

Frontera (Cédiz). (Tesis doctoral

inédita). Universidad de Sevilla,

Sevilla

v fore-crudad com L T _.& L ° -\ l-y Blaboracién a partir de datos de foro-cdudad.com
B y de la tess doctoral mendonadeos
[Imagen 03: Densidad de poblaciéon segun la pagina web foro-ciudad.com de Chiclana de la Frontera
(Izquierda) y la identificacion de las viviendas ilegales segun la tesis doctoral de Pedro Gérgolas (2016)
(derecha)]

Fuente: Elaboracién propia a partir de datos estadisticos georeferenicados del INE 2013
[Imagen 04: Distribucién espacial de poblacién por edades (Izquierda) y por ocupacion (derecha) segin el
INE en 2013]

c. La condicion de abandono

Abandonado por las administraciones y los propios vecinos que concentran sus
esfuerzos en otras prioridades debido, entre otros motivos, a la artificiosa division
administrativa en barrios o distritos muchos mas amplios y desvinculados, que
desvirtan las estadisticas oficiales, el CH no ha sido considerado un barrio
vulnerable. Por el contrario, politicos y urbanistas lo han considerado gentrificado
(segun comentarios personales al autor), por lo que los pocos proyectos urbanos
realizados son de caracter estético sin incidir en plano social, de accesibilidad o
alienacion social, ya que en las dos calles peatonales principales se concentraban la
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mayoria de bancos, oficinas y antiguas casas sefioriales, ignorando el estado de
situacion del resto de calles.

i *Solo el Distrito 2 - Seccién 03 esta
“  plenamente en el Centro Histdrico
con una tipologia edificatoria, social
y econémica més o menos uniforme

[Imagen 05: Superposicion del ambito del centro histérico con las divisiones administrativas de distritos y
secciones censales]

Proyectos Urbanos ejecutados

(demolicién manzana para plaza
y edificio administrativo sin definir)

N (De trazado marginal al centro urbano

! olas concentraciones de poblacién, las
! obros comenzaron en 2008 y aiin no
@std en funcionamiento)

Elaboracién propia @ partir de Google Earth.

[Imagen 06: Proyectos urbanos ejecutados en las Ultimas décadas]

Existe un alto o medio grado de proteccion patrimonial municipal que dificultan una
sencilla rehabilitacién. Con altos impuestos municipales debido a una sobrevaloracién
catastral. Lo cual, ademas, desalienta a los promotores locales, que prefieren
desarrollar promociones en la periferia, mucho mas faciles y rentables, creando un
proceso retroalimentado de caida de los precios reales de los suelos y viviendas, en la
mayoria de los casos muy inferiores a los valores catastrales.
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3. Marco metodologico

Aunque la propia eleccion del tema, la realizacion de la investigacion y la elaboracion
de las preguntas parte de cierto grado de subjetivismo, para evitar en lo posible los
sesgos iniciales del autor a la hora de realizar el trabajo se han seguido las
recomendaciones de SurveyMonkey (sf) en cuanto a: hacer las preguntas incorrectas,
encuestar a las personas incorrectas, usar un método exclusivo de recopilacion y
malinterpretar los resultados de los datos; aunque debido a lo reducido de la muestra
en muchas de las respuestas de los encuestados se han detectados ciertas
deviaciones.

Aunque como veremos mas adelante (en el apartado «e.Indicadores y sistemas de
evaluacién» del punto «4.Marco tedrico» y mas adelante en el « 6.8.Resultados
obtenidos respecto al Objetivo especifico OE 3 Modelos de evaluacién: identificacion
de marcadores e indicadores» del punto «6.Analisis e interpretacion de los
resultados») las valoraciones subjetivas son parte trascendental de los procesos de
evaluacién, a pesar de ello se ha evitado en lo posible las valoraciones personales del
autor como se indica en el apartado «8.Consideraciones Finales».

a. El planteamiento de las preguntas a responder

Tanto la hipétesis de partida, el abandono y estado moribundo del CH, como el
planteamiento del cohusing como posible soluciébn a su estado se formulan como
preguntas especificas a resolver con el trabajo de investigacién(ver tabla 01).

Por ello a la pregunta de «¢Esta del CH de Chiclana de la Frontera realmente
moribundo? » se platea responder mediante la resolucion de los objetivos especificos
de las problematicas del centro histérico y sus edificios (OE1.a) y identificacién de
los problemas y demandas de los habitantes actuales del centro (OE1.b.2) y los
posibles nuevos habitantes del mismo (OE.1.b.1).

A la pregunta de « ¢Pueden los modelos de cooperativismo y cohousing resolver
la probleméatica del CH de Chiclana? » seran respondidas mediante el estudio las
ventajas e inconvenientes de estos modelos, principalmente en el cohousing
(OE2.b) y el cooperativismo (OE2.a), asi como la identificacibn de objetivos
medibles e indicadores cualificables o cuantificables que permitan evaluar la
implantacion de dichas técnicas (OE3.)
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b. Nivel de concrecion

La investigaciébn se desarrolla en distintos niveles de profundidad y a través de
distintas estrategias metodoldgicas en funcién de los diferentes objetivos especificos,
primarios o secundarios del trabajo (ver tabla 01).

Asi, al identificar las problematicas del centro histérico y sus edificios (OEl.a) se
hace de forma descriptiva y grafica. Mediante mapas o con tablas relacionales, tanto
del estado de los edificios como del entorno y los temas de movilidad, accesibilidad,
etc. Subsidiariamente se describe mediante un mapa de la ciudad percibida (similar a
los desarrollados por Kevin Lynch que se describe en el marco teérico) la imagen que
los habitantes tienen del CH.

La identificacion de los problemas y demandas de los habitantes actuales del
centro (OE1.b.2) y los posibles nuevos habitantes del mismo (OE.l.b.1), en
especial las personas mayores y necesitadas, se aborda de forma descriptiva pero
también correlacional, que permita obtener pardmetros o indicadores que se aplican al
estudio.

La descripcion de los nuevos modelos de propiedad y de habitar son descritos
sucintamente en el marco tedrico, ya que el estudio de estos modelos ya implicarian
una extension y profundidad que exceden el objetivo del presente trabajo y existiendo
numerosa literatura al respecto. En este sentido, se explican las diferentes ventajas e
inconvenientes de estos modelos, centrandonos principalmente en el cohousing
(OE2.b) y el cooperativismo (OE2.a) deducidos de la exploracion documental y su
correlacion con el trabajo de campo.

Y por ultimo, para proponer una serie o tipo de objetivos medibles e indicadores
cualificables o cuantificables que permitan evaluar la implantacion de las
técnicas anteriormente descritas (OE3.) se realiza un proceso correlacional entre la
bibliografia disponible sobre dichos procesos y los obtenidos por el trabajo de campo.
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Preguntas

uoc.edu

Objetivos Especificos
(para la formulacidn de
respuestas)

Sub obijetivos (fuentes de
informacion)

Forma de
concrecion de la
respuesta

¢Esta el CH de |OE l.a Problematicas |OE 1.a.1 Problematica de Descriptiva /
Chiclana de la | de edificios y del sus edificios Descriptiva grafico
Frontera entorno OE 1.a.2 Problematica del Descriptiva /
realmente entorno Descriptiva grafico
moribundo? OE 1.b Problematica OE 1.b.1 Probleméticas de | Descriptiva /
de sus habitantes los propietarios y residentes | Correlacional
actuales y futuros actuales del centro
OE 1.b.2 Problematicas de Descriptiva /
los posibles futuros Correlacional
residentes del centro
¢Pueden los OE 2 Ventajas e OE 2.a Ventajas e Correlacional
modelos de inconvenientes de los | inconvenientes de modelos
cooperativismo | nuevos modelos de cooperativos
y cohousing vivienda y propiedad OE 2.b Ventajas e Correlacional
resolver la inconvenientes de modelos
problematica cohousing y los sistemas de
del CH de convivencia
Chiclana? OE 3. Evaluacion del Determinacion de Descriptiva /
proceso. indicadores y marcadores Correlacional

[Tabla 01: Nivel de concrecion de los objetivos especificos planteados]

c. Disefo de investigacion

El trabajo se basard en distintos tipos de investigacion de campo y analisis
documental. Esto es debido a la distincion entre los objetos o sujetos de la
investigacion (Objetivos especificos) y los distintos «actores» o fuentes que se han
utiizado para tal investigacion (estadisticas, bibliografia, habitantes del centro,
propietarios, posibles demandantes de vivienda, técnicos, cooperativistas, etc.). La
variedad de estos, sus limitaciones y las debidas a las restricciones por la actual
pandemia, y las propias de la limitacion temporal del trabajo a realizar condiciona tanto
la eleccion de las técnicas como el tratamiento de los datos obtenidos en nuestra
investigacion.

Antes que nada deberemos acotar los sujetos de estudio para poder decidir qué
técnica utilizaremos con cada uno de ellos:

- Asi, para identificar las problematicas de edificios y del centro,
realizaremos tanto una investigacion documental, como un trabajo de
campo, entrevistas y encuestas, a fin de obtener un elemento descriptivo
grafico que nos permita mapear el centro histérico.

- Para identificar los problemas y demandas de los propietarios habitantes
del centro, realizaremos principalmente trabajo de campo. Haremos una
serie de entrevistas en profundidad, pero también wuna investigacion
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documental sobre las estadisticas disponibles y un mapeado in situ mediante
fotografias e infografias. Al no existir ninguna asociacion de vecinos ubicadas
en el CH no ha sido posible entrevistar a ningun responsable. Por motivos de
las restricciones de la pandemia COVID19 ha sido imposible realizar
entrevistas colectivas.

Ante la imposibilidad de acceder al listado municipal de demandantes de
vivienda y entrevistarlos por motivos de la actual pandemia, para identificar los
posibles demandantes de vivienda del centro, sus preferencias y
problemas, el trabajo de campo se ha basado tanto una encuesta online como
un anuncio publicitario donde se ha entrevistado a las llamadas recibidas.

Para describir, identificar y correlacionar las ventajas e inconvenientes
de los distintos modelos de propiedad y uso de las viviendas, en especial
los alternativos, hemos utilizado la bibliografia referida en el marco tedrico (en
especial el magnifico trabajo de Etxezarreta y Merino (2013) y de estos con
Cano (2018), pero también en trabajo de campo de entrevistas a socios
cooperativistas, técnicos, etc. También de forma indirecta a posibles objetivos
de dichas propuestas (propietarios, residentes, futuros residentes, etc.), ya que
como veremos en el andlisis de nuestra poblacién surgiran sesgos como el
desconocimiento de la temética que deberemos afrontar.

La identificacién de los de marcadores, indicadores para la evaluacién de
los programas se ha realizado principalmente por una investigacion
documental de los distintos métodos de evaluacion utilizados, pero también
una discreta encuesta a técnicos municipales (para valorar la utilizacion o
resultados de los mismos) y a la poblacion sujeto de analisis (para identificar
dichos marcadores o indicadores).

S
el
T“‘m % ; i ® ot '
OE 1.a.2 Problematicas
del entrono del CH Trabajo de campo in situ o estadistico Fotografias, planos, infografias

Trabajo in situ

Elaboracién propia

[Imagen 07: Fuentes del los objetivos especificos OE 1.a.1 Y OE 1.a.2]
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[Imagen 08: Fuentes del los objetivos especificos OE 1.b.1Y OE 1.b.2]

Residentes en el centro Entrevista en profundidad
Propietarios del centro Entrevista en profundidad
Potenciales nuevos habitantes Encuesta online/ telefénica
Poblacién en general Encuesta online
Datos, Estadisticas, Documentos Reuksién Documental

Técnicos municipales, promotores o profesionales Entrevista en profundidad

OE 1.b:2 Problematicas,
acepatci6n y ventajas del Bibliografia
cohousing v Jos sist de
convivendia
T Técnicos y socios cooperativistas y cohousing

Revisién documental

g
o
=
o
-]
c
g

Elaboracién propia

[Imagen 09: Fuentes del los objetivos especificos OE 2.a y OE 2.b]
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Datos, Estadisticas, Documentos Revitién Documental
Técnicos municipales, promotores o profesionales Entrevista en profundidad

Bibliografia

Poblacién en general

Encuestas

[Imagen 10: Fuentes del los objetivos especificos OE 3y OE 1.c]

d. Técnicas utilizadas

Las diversas técnicas utilizadas son adaptadas tanto de los objetivos como los sujetos
y los actores tratados, y los datos obtenidos por estas son ponderados segln un peso
especifico que asignamos segln su relevancia, conocimiento o incumbencia en el
tema tratado.

La revision documental y fuentes iniciales

Dada la extensa bibliografia existente sobre los temas tratados en el marco tedrico se
realizara una sintesis esquematica de los temas mas relevantes para el estudio, con
independencia de que se hayan ido completando en el estudio de los distintos
objetivos especificos con nuevos textos que puntualicen o maticen los hallazgos
obtenidos en la investigacion. Se ha buscado una composicidon equilibrada entre
aspectos positivos y negativos, priorizando los articulos académicos, estudios
cientificos o datos estadisticos objetivos. Se han seleccionado los documentos o
hallazgos més pertinentes en cada caso buscando la contrastacion con el resto del
trabajo de campo a fin de poder elaborar una matriz de comparacion o bien un
mapeado, segun el objetivo especifico correspondiente. Al tratarse de una
investigacion empirica de caracter practico, la revision documental tendrd un caracter
supletorio y ser4 completada y contrastada con un trabajo de campo consistente en
revision estadistica, encuesta y la entrevista tanto a la poblacion sujeta al estudio (por
la implicaciéon de los dos primeros objetivos especificos, «pobladores» y «objetivos»)
como a los llamados grupos «técnicos» que tendran carécter de fuente primaria.
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La entrevista

Se trata de entrevistas en profundidad a personas especificas, principalmente de
caracter «técnico» pero principalmente a personas caracteristicas del grupo
«Residentes» (pobladores o propietarios).

Se realizaron un total de 29 entrevistas, aunque 8 de ellas (las numeradas de la 17 a
la 42) son incluidas en la técnica del «anuncio promocion». Por motivos de las
actuales restricciones por pandemia no pudieron realizarse muchas de las
presenciales previstas y se descartaron las entrevistas grupales.

El total de entrevistas las podemos agrupar en:

-Residentes: Mayoritariamente entrevistas presenciales, aunque algunas telefonicas.
Principalmente a gente mayor cuyo contacto fue facilitado a través de la trabajadora
social del «Hogar del pensionista», pero también personas conocidas o encontradas
en la calle que cumplieran las caracteristicas mencionadas de edad y residencia en el
CH.

- Técnicos locales: Bajo este epigrafe se incluye la entrevista a la propia trabajadora
social mencionada, a la gerente municipal de urbanismo, a dos promotores locales y a
una compafiera arquitecta que ha realizado algunos proyectos en el CH

-Técnicos Cooperativistas-Cohousing: En él se incluye a tres técnicos o socios
cooperativistas, con especial mencion a Aurora Moreno (socia fundadora del primer
cohousing senior en Europa en Malaga); Amaya Menchaca, una ex miembro de un
cohousing; Gumersindo Fernandez, un arquitecto especializado en cooperativas de la
provincia; e Ignacio (Nacho) Garcia, vecino y socio de Entrepatios que no solo
respondié a una extensa entrevista por escrito sino facilité extensa documentacion y
ponencias.

Con el fin de facilitar su citacion en el resto del documento a continuacion se muestra
un cuadro resumen con el grupo, el nombre que utilizaremos como llamada de citacion
y ciertas palabras clave que pueden servir para caracterizarlos a grandes rasgos. Los
términos o referencias utilizadas en la tabla se componen por el nombre o apellido con
el que se han autonombrado (o son conocidos) mas una referencia simplificada del
grupo en el que los encuadro. En el caso de (Antonio) Ferndndez-LOpez, hemos
simplificado su apellido. Y en el caso de las llamadas hemos usado un pseudénimo o
en el caso de Pilar y Vicente (nombres reales) el término conjunto «Matr» (de
matrimonio)
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1 | Agustin Ariza Pobladores Familia Propietarios | Heredero Agus-Res
José Maria
2 | Gémez Pobladores Mayor Politico Gomez-Res
Nuevo
3 Luis Mazuecos Pobladores Mayor Residente Divorciado Luis-Res
Toda la vida
4 | Victoria Aragén | Pobladores Mayor en CH Victoria-Res
Toda la vida -
5 | Antonio Lopez Pobladores Mayor en CH Propietarios ® Antonio-Res
Fco. José Desplaza | Toda la vida o
6 Suérez Pobladores do en CH Soltero g Suérez-Res
Toda lavida | Nuevo o
Jaime Chozas Pobladores Familia en CH Residente v Chozas-Res
Juan Ortega Pobladores Mayor Propietarios | Viudo Ortega-Res
Esperanza Nuevo Esperanza-
9 | Venegas Pobladores Mayor Residente Repatriada Res
Discapacitad
10 | Isabel Moreno Pobladores Mayor a Repatriada Isabel-Res
Manoli y Maria
Carmen Toda la vida
11 | Parrado Pobladores Mayor en CH Viudo Parrado-res

[Tabla 02: Residentes del CH entrevistados]

Entrevistado | Grupo 1 Caract 1 Caract 2
Maribel Tecnico No
12 | Rodriguez social residente ~+ | Maribel-Tec
Promotor No 3
13 | Miguel Alonso | local residente g Alonso-Tec
José o)
Fernandez- Promotor 3
14 | Lopez local Residente Q Fernandez-Tec
Delegada de o
15 | Ana Gonzélez | Urbanismo Residente Arquitecta | Politico v Ana-Tec
No
16 | Nieves Singler | Arquitecta residente Nieves-Tec

[Tabla 03: Técnicos locales entrevistados]

Entrevistado | Grupo 1 Grupo 2 Caract 1 Caract 2
Amaya

25 | Menchaca Excohousing n | Amaya-Coho
Maria del Tec ) a 8
Carmen Cooperativist | HISPACOO | Area Coh 073 g

26 | Cobano a P Senior 32 g Cobano-Coho
Aurora Socia S a3

27 | Moreno fundadora ler CoHo senior Europa Malaga 5 s 9 Moreno-Coho
Gumersindo Arquitecto especializado ® o

28 | Fernandez en cooperativas Cédiz ' Gumer-Coho

Soc

Ignacio Cooprativa

29 | Garcia Vecino Entrepatios Tangente Nacho-Coho

[Tabla 04: Técnicos cooperativistas y cohousing entrevistados]
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Estos grupos de entrevistados deberian haber sido completados con al menos un par
de representantes de lo que llamariamos «ciudadania organizada», esto es,
representantes de asociaciones vecinales, colectivos 0 representantes de
comerciantes del centro, pero esto no ha sido posible por diversos motivos:

No existe ninguna asociacion vecinal, centros de mayores o local social en
el CH. La Unica tentativa conocida por crear una asociacion vecinal fue
desincentivada por el ayuntamiento (Alonso del Real, 2019) y muchas
iniciativas de origen ciudadano «son asumidas por la administracion local
asumiendo un rédito electoral» (Rodriguez, 2019). El Unico representante
de este grupo seria el anteriormente mencionado José Maria GOmez
(Gomez-res), pero su condicion de presidente de la «Asociacién de
Personas Mayores Hogar del Pensionista» se encuentra lejos del ambito
del CH y se ha preferido incluirlo dentro del grupo Residentes.

Hogar del Pensionista - San
Antonio

Asociacién de Mayores
Panzacola

Otras asociaciones de vecinos
© servicios sociales

Elaberacién propla

[Imagen 11: Localizacién del Hogar del Pensionista y asociaciones de mayores y de vecinos mas
cercanas al CH]

2-

Existen al menos dos asociaciones de comerciantes, aunque en la
videoconferencia organizada por el Ayuntamiento de Chiclana sobre el
CONJUNTO HISTORICO, SU ENTORNO PROXIMO Y PGOU celebrada el
dia 20.05.2021 tanto Javier Diaz (presidente representante de Vive
Chiclana) como Vittorio Canu (Asociacion Chiclanera de Hosteleria) fueron
invitados junto al autor de este estudio y ninguno de los dos asistieron. Fue
imposible entrevistarlos mas adelante por problemas de agenda. Sin
embargo, su opinidn sobre diversos temas ha sido reflejado indirectamente
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en prensa y por terceras personas, por lo que se trata de testimonios
indirectos, que seran citados en su momento en especial cuando
mencionemos al comerciante Melchor Estudillo.

Debido al caracter sensible, el tamafio y volumen de las entrevistas, sus resumenes no
han sido afladidos como anexo al presente trabajo, pero estan disponibles tras valorar
su peticion en el correo electronico: contacto@rafaeldazaarquitecto.es

Se ha enviado una copia de estos resimenes a los entrevistados que asi lo han
solicitado para su rectificacion, aclaracion o matizacion, obteniendo de todos ellos su
aprobacién. Los que no han solicitado copia de su entrevista han mostrado su
conformidad verbal para su utilizacién en este trabajo.

En cuanto al contenido de las entrevistas y al peso relativo de las respuestas a cada
tematica se ha seguido el siguiente esquema:

a) Todas las entrevistas han seguido una e una guia de entrevista, aunque muchas de
ellas se fueron transformando en conversaciones mas o menos estructuradas segun
las respuestas y predisposicion de los entrevistados.

b) Los conceptos complicados o novedosos se han sustituido por ejemplos
explicativos, asi coliving seran pisos compartidos, y cohousing, viviendas con zonas
comunes que se mantienen entre todos...

c) Se ha preferido la conversacién fluida y las respuestas espontaneas para conseguir
la mayor sinceridad.

La encuesta.

Se ha realizado una encuesta online con una doble finalidad: caracterizar tanto la
posible demanda o disponibilidad de nuevos habitantes para el centro histérico, como
analizar la percepcion o el conocimiento del mismo.

Puesto que se pretende una recuperacion poblacional del CH fomentando la mezcla
intergeneracional a través de nuevos habitantes de edad productiva y reproductiva,
gracias a los medios de difusion utilizados hemos restringido el universo de nuestra
encuesta: consideramos inicialmente una poblacién total de 56.578 habitantes de
Chiclana que tienen edades comprendidas entre los 18 y 65 afios (IECA, 2020), como
potenciales habitantes a captar, y aunque la media de edad en Espafia de personas
gue se emancipan esta en los 38 afios (Riafio, 2018), para Acufa (2011) el rango de
edad de personas que buscan viviendas comprende entre los 20 y 64 afos, por ello
limitaremos nuestro rango de poblacion objeto de 22 a 62 (margen mas restrictivo de
seguridad). Asi, la poblacién objetivo se vera reducida extrapolando el porcentaje de
espafoles que usan las redes sociales, un 65%, y de este el porcentaje el 86% que
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usa FaceBook segun Statcounter (2021). Asi el universo o poblacion de la encuesta
queda reducida a 30.167 personas.

Utilizando una de las férmulas mas usadas al nivel de encuestas estadisticas,
reseflada por SurveyMonkey (sf), obtenemos que para un universo (cantidad total de
personas en el grupo que deseas estudiar) con tan poca diferencia numérica, para un
mismo nivel de confianza del muestreo (porcentaje de confianza en que distintas
encuestas reflejaran los mismos resultados), el tamafio de la encuesta en funcion del
margen de error (porcentaje que indica la medida esperada de los resultados de la
encuesta reflejan la opinion del universo) es practicamente el mismo. A pesar de ello el
concepto distinto ya que el método utilizado (encuesta online) limita la interpretacién
de los datos (por sesgos de barrera digital, uso y accesibilidad de redes sociales). Asi
pues, los resultados, solo seran extrapolables al segmento poblacional citado de
usuarios de entre 18 y 65 afios que usan RRSS y Facebook y de ellos, mediante una
pregunta control, descartaré las respuestas de personas fuera del rango antes
mencionado de 22 a 62 afios.

2
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[Imagen 12: Margen de error segun tamafio de la muestra de la encuesta]

Respondieron 168 personas, aungque no todas las preguntas tuvieron el mismo nimero
de respuestas, asi en funcion del nUmero de cuestionarios respondidos (tamafio de la
muestra) determinaremos (por despeje y simplificacion de la anterior formula) el
margen de error de la muestra, que sera determinante para considerar significativos
los resultados obtenidos (los que no superen el margen de error no se consideraran
representativos aunque si se indicaran como marginales). Se valoraran los datos solo
a efectos cuantitativos amplios («a grandes rasgos»), considerando los datos
generalmente como tendencias.

La difusion se ha realizado mediante grupos de WhatsApp y Facebook, a los que se

ha solicitado suscripcion o a los que se ha autorizado por parte de los administradores,
vinculados a Chiclana de la Frontera de caracter generalista (Chiclana en Fotos
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(08.05.2021), Chiclana en alerta-Noticias y Eventos-(24.04.2021 y 08.05.2021), Alerta
en Chiclana(24.04.2021 y 08.05.2021), Chiclana Te Quiero, Chiclana Te Cuido
(24.04.2021 y 08.05.2021), Vivir en Chiclana (24.04.2021 y 08.05.2021), Mercadillo de
Chiclana (24.04.2021 y 08.05.2021), Conocer la Barrosa (24.04.2021 y 08.05.2021),
Amigos a los que les gusta Asociacion de Baile Glamour (08.05.2021)).

También se colocaron coédigos QR (a partir del 20.05.2021) que vincularon
directamente a la encuesta en puntos de gran afluencia repartidos por todo el
municipio, en especial bares, terrazas y cafeterias tanto del centro, como de la
periferia y la costa, aunque con escaso éxito por el nimero de encuestas realizadas a
partir de dicha fecha (apenas 12)?

o cfi\j&mmm
@ Dstiucien de cotoos OR

LQUE PIENSAS DEL
CENTRO?

2QUE PIENSAS DEL
CENTRO?

[Imagen 13: Localizacion de los paneles divulgativos de la encuesta y ejemplo con cddigo QR que dirige a
la misma]

En cuanto a la formulacion del cuestionario, se han simplificado conceptualmente las
preguntas para obtener el mayor nimero de respuestas posibles. Se ha limitado a
conceptos facilmente asimilables por el mayor nimero de personas frente a otros que,
aunque mas afines a nuestro objetivo, necesitan una mayor explicacion, todo en aras
de evitar el desistimiento. Y se ha limitado a s6lo algunas respuestas la opcion de
afadir respuestas no sugeridas para evitar la dispersiéon de datos. Por el contrario, se
ha permitido dejar sin responder la o las preguntas cuyas respuestas no coincidan con
la maxima afinidad a las opiniones requeridas.

2 La encuesta por el contrario tuvo gran aceptacion inicial y una television local se
interesé para realizar una entrevista sobre ella, lo cual se ha rechazado para no
condicionar las respuestas bajo compromiso de presentar los resultados una vez
concluido el trabajo.
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Objetivo Preguntas Posibles respuestas
Identificar éTe gustaria vivir en centro Si No Tal vez
posible histérico? o éEstarias dispuesto a
demanda comprar una vivienda en el
centro?
Caracterizar éPor qué no? (marcar varias) Es Es No me No va Es caro No Otros...
percepcion del incdmo | inseguro ofrece con mi estoy
centro doe nada estilo de buscand
inaccesi vida o
ble vivienda
Identificar ¢Qué vivienda buscas? (marcar Una Una Una Un Una Amplias | Servicio
posible varias) vivienda | vivienda vivienda | apartam | vivienda | zonas s
demanda amplia, | grande grande | ento adaptad | comune | comunit
aunque | conal condo |cdémodo |a 3 arios
con menos 3 mas y (patios, | (sala de
pocas habitacion | habitaci | pequefi trastero | reunion
habitaci | es ones o s, etc.) es, zona
ones de ocio,
jardines)
Obligato | Obligatori | Que sea | Me da Otras
riament | amente muy igual,
e tiene tiene que | econdmi | siempre
que tener ca que me
tener plaza de interese
ascenso | aparcamie
r nto
¢En qué régimen de propiedad? Compra | Alquiler Me es
r (soy (soy indifere
propieta | inquilino) | nte
rio)
¢Qué uso le darias a la vivienda? Para Para un Como
viviren | familiar inversio
ella n
(alquiler
o venta)
éQué edad tienes? menos Entre 24y | Mas de
de 24 62 afios 62 afios
afos
¢éTienes algun problema de Si No
movilidad o incapacidad?
¢Cual es tu situacion actual? Vivo Vivo solo, | Vivo con | Vivo con | No lo
solo, no | tengo familia familia tengo
tengo parejay/o |y/o y/o decidido
pareja. hijos, y amigos, | amigos,
estamos no tengo
buscando | tengo pareja
piso pareja y/o
y/o hijos,
hijos,y | pero
me nos
gustaria | gustaria
indepen | mudarn
dizarme | os
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Aceptacion de | éEstarias dispuesto a ser No, ni Si, pero Si,y Si,y Si,y Me da 9
nuevas cooperativista? de soloenla | estaria estaria estaria igual
férmulas de broma construcci | dispuest | dispuest | dispuest
propiedad y on, oa oa oaque
convivencia después contribu | contribu | la
cadaunoa | ir ir propied
lo suyo econémi | econémi | ad fuera
camente | cament | coopera
al eya tivista
manteni | realizar
miento | activida
y des
servicios | comune
del s.
edificio
¢Estarias dispuesto a compartir No, No, pero No, pero | Si, Si, Si, yo Me es 10
vivienda? cada estaria estaria siempre | siempre | me indifere
unoen | dispuesto | dispuest | que que me |adapto |nte
sucasa |a oa sean lleve alo que
compartir | compart | estancia | bien con | me
zonas ir sy los echen
comunes | espacios | servicios | demas
del dela fuera de
edificio vivienda | la
(sala de (comed | vivienda
juegos, ores,
reuniones, | lavander
jardin, fa, etc.)
etc.)
¢ Estarias dispuesto a convivir con | Paso, Prefiero Estaria Estaria Solo las 11
tus vecinos? cada las dispuest | dispuest | estricta
unoen | relaciones |oa oa mente
losuyo | cordiales ayudar | particip | necesari
de o aren as.
vecindad acompa | talleres,
fiar a fiestas,
algun reunion
vecino eso
activida
des con
mis
vecinos
Conocimiento | Descripcion de tres recorridos: 12
del centro Mercado de abasos a plaza el
histérico Santo Cristo; Mercadito Lora a
Canarios; Calle Vega a Plaza Mayor
¢Qué piensas del Centro Histérico | Esmuy | No tiene Esta Estden | Hay Apenas | Hay 13
de Chiclana? (marcar varias) bonito ningun bien un mucha vive muchos
interés cuidado | lamenta | activida | nadiey | servicios
ble dy nohay | administ
estado | gente gente rativos
(Ayunta
miento,
bancos,
oficinas,
etc.)
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Hay Hay Hay Prefiero | Esta Esta Es un
muchos | muchos muchas |iraotro | bien muy mal | sitio
servicios | servicios tiendas | sitioa comunic | comunic | donde
cultural | de ocio comerci | comprar | adoy ado, no | suelo
es (bares, ales (no puedoir | encuent | quedar
(museos | restaurant | (encuen | encuent | andand | ro con mis
, es, clubs, trolo rolo oa aparcam | amigos
exposici | etc.) que que todos ientoy

ones, busco) busco) los sitios | es

teatros, incbmo

etc.) do

Prefiero

quedar

con mis

amigos

en otros

sitios

del

pueblo

[Tabla 05: Preguntas de la encuesta online]
Entrevista Anuncio

En este grupo se engloban las entrevistas telefénicas recibidas en respuesta a otra
técnica de investigacion utilizada:

Con mativo de captar las inquietudes generales del buscador de vivienda en el centro
histérico, y aprovechando la disponibilidad personal de un solar en una céntrica calle,
se coloco un anuncio con el simple lema de «Préxima Promocions», con un teléfono y
un correo electronico. A las personas que respondieron se les plante abiertamente un
modelo de cohousing cooperativo para comprobar su reaccion.

Los datos obtenidos de caracter subjetivo son analizados de manera descriptiva y
sintética, mostrando solo la actitud frente a la propuesta del modelo, pues de la
mayoria no fue posible recoger el consentimiento para este trabajo por lo que son
denominadas bajo pseuddnimo.

Entrevistado Grupo 1 Grupo 2 Caract 1
"
17 | Antonio 10.05.2021 | Inversor Comprar para invertir Antonio-llam
18 | Feli 13.05.2021 | Oferta Ofrece solar para venta _ Feli-llam
19 | Ignacio 15.05.2021 | Futresid | Buscaalgoya construido | ¢ | Ignacio-llam
20 | Arancha 30.05.2021 | Futresid | Busca algo mas concreto g ‘3’_ Arancha-llam
21 | Lola 02.06.2021 | Futresid | Busca algoyaconstruido | o 2 Lola-llam
Pilar y En principio si
22 | Vicente 02.06.2021 | Fut resid Matr-llam
23 | Carmen 07.06.2021 | Futresid | Busca algoya construido Camen-llam
24 | Juan 07.06.2021 | oferta Ofrece solar para venta Juan-llam

[Tabla 06: Llamadas recibidas en respuesta al anuncio de «préxima promocién»]
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r_‘)\
\o{’\j Centro Histérico

, Situacién anuncio

Elaboracién propia

[Imagen 14: Localizacién y ejemplo del anuncio de «préxima promocion»]

Otras fuentes y técnicas

Reuniones de trabajo con motivos de la Agenda
2030 y la redaccion del nuevo PGOU

A finales del mes de mayo, y con motivo de las mesas de trabajo y reuniones, el autor
de este trabajo fue convocado a unas reuniones sobre las consultas previas a la
redaccion del nuevo PGOU dentro del marco de la Agenda 2030 y el disefio espacial,
la movilidad y la sostenibilidad y tuvo oportunidad de comprobar la opinion sobre el CH
de las personas convocadas, aunque, inicialmente a la primera reunién por
videoconferencia (del dia 29.05.2021 y Unica celebrada hasta la fecha) fueron
convocadas 6 personas de caracter técnico, de los que asistieron solo 3 como recoge
la siguiente tabla (tabla 8) extraida del propio documento resumen de la misma y que
acompaia como Anexo con el consentimiento de los participantes.
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Invitados a participar

Nieves Arquitecta

Singler

Rafael Arquitecto

Daza

Rodolfo Coordinador del PGOU

Pérez

F. Javier Vive Chiclana Se disculpa por la imposibilidad de

Diaz asistencia debido a imprevistos de Ultima

hora.

Josefa Vela | Delegada de Fomento, Se disculpa por la imposibilidad de
Turismo, Atencion al asistencia debido a imprevistos de ultima
ciudadano extranjero, hora.

Participacién Ciudadana,
Educacion, Mercado, Salud y
Consumo
Vittorio Asociacion Chiclanera de Canu, comunica telefénicamente que le
Canu Hosteleria resulta imposible acceder con tablet y
movil, teniendo el ordenador sin
micréfono.

[Tabla 07: Listado de invitados a participar a la videoconferencia del dia 20/05/2021 «CONJUNTO
HISTORICO, SU ENTORNO PROXIMO Y PGOU» organizado por el Ayuntamiento de Chiclana de la
frontera]

En el marco de dichas reuniones no se pudo estructurar o formular unas preguntas
abiertamente sobre los temas tratados, pero si pulsar los pareceres que se manifieste
en ellas.

Conversaciones informales experiencia

personal y profesional

Y

El redactor del presente estudio tiene una experiencia personal como arquitecto con
estudio en el centro historico y residente en el mismo (desde su nacimiento hasta los
afios 90 del pasado siglo y luego desde el 2005 a la actualidad), pero esta no ha sido
tomada como referencia marginal para evitar sesgos a la hora de valorar los
resultados (ver apartado 8 Consideraciones finales).

Por el contrario, opiniones vertidas en conversaciones personales informales con otros
profesionales, habitantes del centro y clientes han sido recogidas sobre los temas
planteados previa redaccion y reenvio a las personas mencionadas para que
manifiesten su conformidad tanto con el contenido como la autorizacion de citacion.
Para dichas conversaciones se aplica para su analisis, dependiendo del interlocutor,
los sesgos y pesos de ponderacion propios del grupo de actores al que pertenezcan,
ademas del sesgo de condicionamiento de respuesta (pues puede resultar una
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interpretacion subjetiva por el entorno de la conversacion), por lo que deberan tomarse
con las pertinentes cautelas.

Especial mencion tienen las comunicaciones personales realizadas con Miguel Angel
Vela (arquitecto local, residente en el CH y con una fuerte vinculacion reivindicativa de
otro modelo de CH) y Melchor Estudillo (comerciante local, residente en el CH, con
varias tiendas en el CH y miembro destacado de varias asociaciones de comerciantes)
pues ambos, aunque han mostrado su conformidad con la utilizacion de sus palabras
en este trabajo, no han consistido en una entrevista estructurada, sino mas bien una
serie de conversaciones tematicas informales a lo largo de varios dias.

Los datos estadisticos del INE, el ICEA y los
facilitados por el Ayuntamiento

Al no existir una correspondencia entre las divisiones administrativas de la ciudad y la
delimitacion del CH se ha procedido a la consulta, procesamiento y comparacion tanto
de los datos estadisticos facilitados por el Ayuntamiento de Chiclana, como a los de
libre acceso obtenidos del Instituto de Cartografia y Estadistica de Andalucia, del
Instituto Nacional de Estadistica y el Catastro que han sido utilizados como fuentes
secundarias y como base del trabajo de campo comparativo entre las respuestas y
percepciones de los interlocutores y la realidad de los datos tratados.

El hecho es que tampoco coincide la delimitacién que el actual PGOU hace del CH
con respecto a la que fijaba el anterior Plan General de Ordenaciéon Urbana (PGOU) y
las Normas Subsidiarias de Planeamiento (NNSS), y que sirvieron de base para la
declaracién de Bien de Interés Cultural (BIC), por lo que se ha optado por utilizar la
delimitacion del CH del anterior PGOU y las NNSS y, mediante un cribado estadistico
por calles y aceras incluidas en tal delimitacion seleccionaremos solo los datos
referidos a este ambito.

La bibliografia utilizada como resena

La investigacion completa los distintos objetivos especificos con unas breves resefias
bibliograficas que son utilizadas como fuente secundaria al igual que los datos
estadisticos.

En estos apartados no se pretende hacer una revision bibliografica completa de los
temas, por su amplitud y variedad, tampoco completar el marco teérico, tan solo so6lo
tiene la mision de esclarecer o completar la investigacion realizada mediante cierta
informacién obtenida en los documentos que se mencionan.
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e. La poblacién, sesgos y actores

En la poblacion objeto de estudio hay que distinguir entre los «entes inanimados», que
adquieren entidad propia en el estudio no como simples objetos, escenarios dimensién
simplemente espacial (como son el propio CH, los modelos de propiedad y su gestion,
las relaciones entre vecinos, la comunidad o el espacio publico, etc.), y las personas y
colectivos objetivos que son tanto son tanto los actuales residentes del CH (en
especial las personas mayores que viven solas), los posibles nuevos residentes y los
que ya hemos definidos como técnicos no actilan solo como fuentes o0 «actores», sino
gue en especial los «locales» son también estudiados en relacion a su conocimiento y
actitud para con el CH.

A la hora de definir los «actores», es decir, los sujetos que usados como fuentes, tanto
en el trabajo de campo como en la investigacién documental, para identificar posibles
sesgos que condicionen las respuestas y saber interpretarlos correctamente,
tendremos las siguientes consideraciones:

Las entrevistas personales

Se han percibido los siguientes sesgos que deberan ser tenidos en cuenta:

- En el grupo de residentes:

o José Maria Lépez, responde de forma positiva a todas las acciones
realizadas por parte de la administracion en el CH, debido
principalmente a su involucracién politica en cierto periodo.

o Juan Ortega, responde con cierta dejadez e incomodidad a ciertas
preguntas, por lo sus respuestas pudieran ser irreflexivas.

- En el grupo de técnicos:

o Maribel Rodriguez, es técnico social no residente en el CH y con poca
vinculacion con él, por ello muchas de sus respuestas han sido
ambiguas o directamente ha mostrado su desconocimiento del tema.

o Miguel Alonso, es el promotor del Unico conjunto mas o menos amplio
de viviendas que se realiza en el CH desde hace décadas, por lo que
sus respuestas tienen mucho de comercial y de justificacion de «su
producto».

o Ana Gonzalez, como gerente municipal y politica en el gobierno local,
sus respuestas tienen el sesgo de reafirmacion y justificacion de las
politicas municipales.

- En el grupo de los técnicos cooperativistas y de cohousing.

o Amaya Menchaca es la Unica entrevistada que ha abandonado un
cohousing, por lo que su testimonio hard de contrapeso a la hora de
evaluar o contrastar las afirmaciones positivas de los demas.
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o El resto de los entrevistados, por sus caracteristicas e implicacién
tendrdn a valorar positivamente sus proyectos por lo que debemos
interpretar sus palabras para vislumbrar los elementos criticos.

A la hora de determinar los sesgos en las respuestas se realizado una adaptacion libre
del trabajo de Uribe (2017) en la determinacion de errores derivados de los problemas
con la redaccién de las preguntas, los debidos a problemas de construccion de estas,
pero también en los derivados de la psicologia o riesgos emocionales.

Y en términos generales la tabla 5 muestra los sesgos o condicionantes del
entrevistado que se han tenido en cuenta a la hora de analizar sus respuestas. En
todo caso, dado el caracter subjetivo de estas valoraciones, se han usado de
forma restrictiva a modo de comentarios a las respuestas dadas en los distintos
apartados.

Dado lo heterogéneo de los actores, se considera los diferentes posibles sesgos
asociados a su condicion y adaptado a ellos la técnica de captacion de datos asi como
ponderar el peso especifico de sus respuestas u opiniones en funcién de éstos y la
tematica tratada. Asi se ha detectado en funcién de cada tipologia de actores: el
excesivo caracter técnico, o politico, las limitaciones de indole personal, el caracter
representativo pero no exclusivo, los problemas de contacto por la actual pandemia, el
posible desconocimiento de la tematica o las propias del margen de edad
consideradas. A modo de ejemplo, en el caso José Maria Gémez (Gbémez-res) a pesar
de ser elegido por su condicién de residente de edad avanzada, la mayoria de sus
respuestas son en defensa o justificacion de la labor municipal, por lo que se ha tenido
en cuenta tanto su condicién de presidente de la Asociacion del Hogar del Jubilado
como la de antiguo cargo politico municipal presuponiendo cierto sesgo de
deseabilidad social (en la tabla 08 usado el término Caréacter Politico).
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Posibles sesgo o problematica a considerar con caracter previo

Objetos de
estudio Sujetos

Técnicos ALTO
locales
Residentes BAJO
Encuestados | BAJO BAJO BAJO W ALTO

Técnicos
locales

Residentes

- - - T

Encuestados

Residentes

Técnicos BAJO MEDIO
locales
Técnicos ALTO
locales
Técnicos
coop-coho

Técnicos ALTO
locales

Técnicos

coop-coho

Técnicos
locales

[Tabla 08: Sesgos o prejuicios posibles de los entrevistados segun tematica]
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Las fuentes documentales

Respecto a los modelos alternativos analizados en las fuentes documentales
predominan los aspectos positivos o «publicitarios» (por el propio origen de las
fuentes), por lo que han sido contrastados con otra documentacién mas critica o
académica y principalmente con el testimonio de alguna persona implicada.

Los datos estadisticos y el trabajo de campo in situ

Con los datos estadisticos y trabajo de campo descriptivo se han procurado datos lo
mas contrastados posibles y con la incertidumbre propia de las técnicas utilizadas. De
igual forma, se tiene cautela con las metodologias de evaluacion aplicadas en las
distintas administraciones, ya que pueden pecar de cierto corporativismo institucional o
fundamentos politicos, pero principalmente por la indefinicion estadistica del ambito.

Los datos métodos y técnicas de representacion

Como método descriptivo se han utilizado diversos métodos y técnicas gréficas de
representacion buscando la mayor eficacia explicativa:

- Se ha procurado para mejor comparacion entre distintos datos y siempre se
sea posible expresar mapas y planos sobre una misma base extraida del
programa Google Earth.

- Se han ha analizado los datos estadisticos mediante diversas técnicas de
representacion (barras, nube de puntos, mapa-arbol, aluvian chard, sunburst
chard, etc.)

- Se ha representado graficamente esquemas de procesos
deductivos/conclusiones.

39



Universitat Oberta uoc.edu
de Catalunya

4. Marco tedrico

En este apartado, aunque se hace una breve aproximacion a los referentes tedricos
sobre los centros historicos y sus problemas derivados, el caracter local, particular y
peculiar de cada uno de estos hace que el peso de la investigacion se centre en la
caracterizacion realizada por el trabajo de campo, y por tanto la carga de la
investigacion teodrica recaiga mas sobre los modelos de propiedad, la gestién de la
convivencia y los indicadores de evaluacion.

a. Deterioro de los centros historicos,
rehabilitacion, gentrificacion y problemas
derivados

Rehabilitacion y gentrificacion

El envejecimiento y vaciado demografico en los centro histéricos ha sido estudiado por
diversos autores (Martinez, 2001; Pérez y Abellan, 2018), incidiendo en que es una
fase previa y comdn a los posteriores procesos de abandono y gentrificacion con
desplazamiento poblacional (Martinez, 2001), es decir: tras un primer abandono
poblacional, se produce la sustituciébn de los pobladores originales por otros que
pueden permitirse la subida de precios, el aislamiento social o el mercado inmobiliario.

También se ha estudiado el cambio generacional de la periferia urbana que no solo se
debe al envejecimiento de la poblacién de ésta, sino también, al desplazamiento o
sustitucion de los habitantes de los centros urbanos (Pérez y Abellan, 2018).

Algunas experiencias de gentrificacion sin desplazamiento de la poblacion han sido
estudiadas por Delgadillo (2015), aunque el autor explica que: «la aparente mezcla
social de un barrio no necesariamente corresponde a una integracion y a mayor
comunicacion entre vecinos o al cierre de las distancias sociales». Asi, la integracion
social de los pobladores originales es compleja y muchas veces descuidada por los
agentes saociales.

La adaptacion ambiental de las personas mayores al entorno urbano es compleja y
presenta como una de sus estrategias la reubicacién (Garcia-Valdez et al., 2019), es
decir el abandono del hogar por otro mas adaptado a sus necesidades, lo cual
contribuye al problema del despoblamiento del CH.

Desde una «justificacion ilustrado-cultural» de la «rehabilitacion urbana» en Espafia se
inicié un proceso de recuperacién o proteccion primero de edificios (afios 45-65), luego
de barrios (afios 40-80) y por ultimo, conjuntos mas amplios (afios 80 en adelante), y
solo luego ante la grave situacion de deterioro en que se encontraban sus moradores
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originales, se iniciaron actuaciones del tipo social, invocando el «despilfarro» que
suponia el abandono del «capital fijo» de una ciudad, en términos de insostenibilidad
social, econdmica y medioambiental (afios 2000 en adelante). Se paso6 asi, de una
unas politicas intervencionistas basadas en planes especiales y planes integrados a
unas politicas de fomento (Rubio, 2011).

En el campo social, hasta la década de los 70, los gobiernos empezaron un programa
de «limpieza» de las areas centrales mas pobres y deterioradas para atraer la
inversion privada, los llamados en inglés Urban Renewal, para, solo luego en torno a
finales del pasado y principios del actual siglo, bajo el paraguas de la Environmental
Action Programmes de la UE, realizar una revision social, politica y ambiental de las
intervenciones en el centro y que derivd en una desregularizacion y en los planes de
transformacion y revitalizacién urbanas, una de cuyas consecuencias fue el debate
actual sobre la gentrificacion urbana (Fiori, 2010).

Para ambos autores, Fiori (2010) y Rubio (2011), el proceso evolutivo no es sustitutivo,
sino de convivencia, por lo que persisten programas solo de rehabilitacién de edificios
0 «espaciales» con otros que incluyen consideraciones sociales o de integracion
urbana.

Para Martinez (2001), la que llama cultura de la recuperacién urbana se basa en un
urbanismo de austeridad, en recuperar el uso comunitario de la ciudad, la dimensién
colectiva de la residencia, el derecho al realojo, de conciliar el trabajo con la
residencia. Sin embargo, para este autor es dificil la estrecha colaboracién entre los
organismos publicos, los vecinos y los propietarios de las zonas afectadas. Porque, los
que llama procesos de concertacién y armonizacion sociales son muy complejos para
armonizar intereses contrapuestos. Y esto es justo lo contrario de lo que el capital
privado quiere, pues este prefiere una rapida movilizacion de sus inversiones para
tener rendimientos elevados. Pues, como aducia Pol Méndez (1988) los alquileres de
renta antigua que desincentivan las obras de mantenimiento y la impunidad de las
declaraciones de ruina destruyen la ciudad, pues los propietarios preferian la
demolicibn antes que la rehabilitacién, partiendo asi de procesos mucho menos
condicionados. Como dice Jordi Borja (2015), estos grandes proyectos de renovacion
urbana son las principales fuentes de acumulacion de capital por medio de una
economia especulativa.

Espafia sigue siendo el onceavo pais de la Unién Europea con vivienda en propiedad,
con un 76,3% en 2018 (Fernandez, 2020), lo cual dificulta enormemente los
programas de realojo temporal, en especial en centros historicos donde los edificios se
definen por viviendas unifamiliares o con pocas familias, o con conflictos de propiedad
por herencias u otros. Es por lo que, como en el caso que nos ocupa, los promotores
privados solo actian puntualmente cuando el edificio ya ha desaparecido y la
propiedad esta unificada por ejecuciones hipotecarias o similares (R.C., 2020).
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Los incentivos fiscales a la rehabilitacion se limitan a una superficie maxima y a un
porcentaje de las obras (Bueno Maluenda, 2013). Asi, muchos propietarios sin
recursos suficientes son obligados a abandonar sus hogares, venderlos o trasladarse
temporalmente ante la incapacidad de hacer frente a los costes. Otros, son
condenados a vivir en sus casas, con grandes deficiencias de accesibilidad, pobreza
energética, etc, creando una nueva marginalidad que se ha ilustrado con el conocido
titular de «mi casa mi prision» recurrente en la prensa actual.

La administracion por lo general, solo impone el deber de rehabilitar (edificios),
mediante multas y sanciones que en todo caso solo agravan la situacién de los
propietarios, actuando solo de forma punitiva y no proactiva. Es raro el caso de la
expropiacion con realojo (Ruiz, 2015). Caso singular es la actuacion de colaboracion
publico-privada de Santa Coloma de Granollers, donde la administracién local ha
llevado a cabo un proceso dirigido de rehabilitacion costeado por propietarios o de
cargas hipotecarias sobre sus fincas (Mas, 2017)

Asi, mayoria de los procesos de rehabilitacion y de las intervenciones urbanisticas en
los barrios histéricos, tanto por iniciativa publica como privada, han resultado procesos
de gentrificacion y turistificacion de caracter segregador o excluyente con los
pobladores originales (Pavel, 2016).

Cbémo analiza Fiori (2010) la gentrificacion ha sido considerada como positiva por
muchos autores, siempre que se evite el desplazamiento. Pero, minimizar las
externalidades negativas resulta dificultoso y termina desplazando a las personas de
menos ingresos. Este fendbmeno se relaciona con la ciudad difusa, dispersa y
fragmentada, mediante el vaciado del centro, la «no ciudad» que menciona Borja
(2015) donde:

Los centros histéricos se museifican y se gentrifican, los barrios residenciales
se securizan mediante la homogeneizacion social, los barrios populares van
modificando su poblacidon a medida que se produce la renovacion urbana y
algunos barrios degradados son refugio de colectivos marginados, no
necesariamente marginales. Progresivamente los sectores populares son
excluidos de la ciudad, del lugar donde se puede ejercer la ciudadania, el
derecho a la ciudad se pierde o se reduce a minimos. (Borja, 2015)

Ante la huida de los promotores privados, que no «ven rentable» su inversion, la
incapacidad de los propietarios/residentes nativos de hacer frente a la situacion, y la
incapacidad o lo inoperable de la administracion, se propone investigar estrategias
alternativas al mercado de la vivienda comun, entendiendo estas ultimas a las propias
de la economia especulativa que mencionaba Jordi Borja (2015).

Se trata de pues de recuperar un derecho a la ciudad (Lefebvre, 1969) de afrontar la
desigualdad social y producir una mejora de vida de los sectores populares, en
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especial los mas desfavorecidos, en forma de acceso a la vivienda, equipamientos,
servicios, etc. (Borja, 2009)

La percepcién de un barrio o una ciudad

Con relacion al apartado anterior, la percepcién o imagen que se tiene de un barrio o
una parte de la ciudad es fundamental para plantear cualquier plan o programa de
rehabilitacion. Para solucionar un problema primero se ha de ser consciente de que
existe tal problema, saber identificarlo y localizarlo.

Muy consciente de ello Kevin Lynch (1960) afirmé que el urbanismo es algo temporal,
la ciudad esta formada por la imagen «publica» suma de las colectivas imagenes
individuales de sus ciudadanos y «estas imagenes colectivas son necesarias para que
el individuo actle adecuadamente dentro de su entorno y para que coopere con sus
ciudadanos». Asi, ide6 todo una metodologia para analizar como el espacio urbano es
percibido por sus habitantes y visitantes: En su libro «La imagen de la Ciudad» (Lynch,
1960) a partir de una serie de encuestas proponia identificar los hitos, nodos, barrios,
bordes y vias para trazar un esquema ideografico de cédmo es la imagen que es
percibida de una ciudad o un barrio.

En el presente trabajo se realiza una adaptacién del método descrito por Lynch para
analizar la percepcion que se tiene del CH a través de una encuesta online.
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b. Modelos de gestion juridico-economicos de la
propiedad

Modelos de cooperativas de viviendas sus ventajas e
inconvenientes de 1implantaciéon, en especial en
programas de rehabilitacion

Para Freeman (2005) el problema del desplazamiento estd mas en los perfiles
econdémicos de los nuevos residentes, que en el de los que se sustituyen. Si las
personas con menos ingresos no pueden acceder a vivir en determinados barrios
estos terminan gentrificados y gradualmente desplazando a los moradores originales,
y esta debiera ser la estrategia de recuperacién si se pretende evitar esos
desplazamientos e incidir en los nuevos pobladores.

En el cooperativismo, los valores llamados ‘comunity anchor’ (communityalliance, sf) o
de vinculacion con la comunidad y su condicion de sistema alternativo o
complementario a la promocion basada solo en el mercado, y pueden resultar
atractivos, como se ha visto, ante la reticencia de los promotores privados a actuar en
CH por la cierta complejidad social y de gestion.

Los sistemas cooperativistas y la llamada economia social han sido objeto
recientemente de atencion por la literatura econémica, Monzén Campos (2003) indica
que los conceptos han sido estudiados tanto desde los principios socialistas utépicos,
anticapitalistas ricardianos, como en la tradicion liberal del pensamiento.

En el caso de la vivienda, estos modelos estan muy extendidos en Europa, en especial
en Dinamarca, donde existen principalmente dos modelos cooperativistas, el Andel
(cada socio tiene participacion en el patrimonio de la cooperativa) y el Almene
(propiedad de asociaciones de vivienda sin animo de lucro o publicas) (Vidal, 2015)

El de las LEC (‘Limited Equity Housing Cooperatives’) americano, es similar al sistema
Andel, los propietarios compran una participacion (de conjunto) y se comprometen a
re-vender su participacion a un precio determinado (‘Limited equity cooperatives -
Local Housing Solutions’, 2021). Permite la constitucién de segundas hipotecas para
necesidades educativas y de otro tipo, lo cual contribuye a la solvencia econémica de
los participantes (Saegert y Benitez, 2005).

Etxezarreta y Merino (2013) afirman que los mercados no son equitativos

distribuidores de los bienes de primera necesidad, ni de derechos sociales, ni tampoco
de la vivienda. Por eso, proponen el modelo de cooperativas de viviendas como

44



Universitat Oberta uoc.edu
de Catalunya

alternativa a viviendas de iniciativas tanto publicas como privadas, justificado en el
poco gasto en las politicas de vivienda y en el problema de la vivienda como bien de
mercado. Y es que, después de las crisis econdmicas recientes, que han puesto en
crisis la confianza en las instituciones tradicionales, las cooperativas y la economia
social pueden consolidar el llamado estado del bienestar (Monzén Campos, 2003).

Ademas, los mercados de viviendas y las promociones publicas de viviendas se han
centrado en los dos extremos del espectro de ingresos (las viviendas de lujo y las
personas mas necesitadas) mientras que los sistemas cooperativistas promueven una
mayor diversidad e integracion entre colectivos mas variados de la sociedad (Saegert
y Benitez, 2005).

Para Lambea (2015), ademas, son una herramienta valida para la rehabilitacion de
edificios existentes por parte de propietarios e inquilinos, como para la puesta en
marcha de viviendas cuyas obras se han paralizado a causa de la crisis econdémica. La
autora, ademas reflexiona sobre los limites del deber de rehabilitacion energética
impuesto por Europa, y acuia el término «sostenibilidad humana» para una evaluaciéon
mas amplia de sostenibilidad tecnoldgica, energética, salud fisica y mental, etc. para
concluir que:

La rehabilitacién es importante y deseable, y debe fomentarse. Sin embargo,
debe tenerse especial cuidado en la imposicidbn de nuevos limites de interés
publico al propietario de las viviendas como consecuencia de la misma.
(Lambea, 2015.)

Los citados Etxezarreta y Merino (2013) analizan distintos modelos de cooperativas
de viviendas en Espafa, y aunque agrupa el modelo Andel y el Almene en un Unico
tipo, se puede resumir en la tabla 09 realizada a partir del trabajo de los mencionados
autores.

De ella se deduce que las cooperativas de cesion de uso son las que mas se
aproximan al modelo Andel o Almene en Espafia (Etxezarreta et al., 2018).
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Cooperativa

parala
adjudicacion
de las
viviendas en
propiedad

¢Qué son? Caracteristicas Funcionamiento

Es un mero medio
operacional

Solo mayoritario en Espafia, residual en el
resto de Europa.

Los socios cooperativistas
ponen en comun sus capitales
financieros.

Basado en mentalidad
tradicional de propiedad

Que son invertidos en la
construccion de los activos.

Logica empresarial

Las viviendas y locales son
adjudicadas de forma
individual

Falta de registros publicos,
oscurantismo y gestoras de
cooperativas.

Una vez adjudicados sus
activos son liquidadas.

Cooperativa
parala
adjudicacioén
de las
viviendas y
administracion
ylo gestion de
los elementos
comunes

Igual procedimiento que el
anterior.

Es una variante voluntaria o circunstancial
de la primera.

No desaparecen, siguen
desarrollando administracion
de elementos comunes o
establecer servicios a favor de
los socios

Voluntariamente se decide
continuar o porque no se
han realizado la totalidad
de las adjudicaciones

Urbanizaciones cerradas que
gestionan el mantenimiento

O siguen en el mercado hasta
gue se adjudiquen los ultimos
activos.

Cooperativas
creadas para
la gestion de
usos comunes

Creadas para la
administracion y gestion de
bienes y/o servicios, sin
necesidad de que las
mismas hayan participado
en el

hecho promacional.

Por la Ley 27/1999, de 16 de julio de
Cooperativas

Locales o comercios
constituidos para ser
copropietarios.

El régimen de
uso y disfrute:
El modelo
Andel

La viviendas pertenecen a
una cooperativa

Promocién estrictamente privada, en
inmueble Unico.

Los socios abonan un importe
econdémico, fijado por los
6rganos de gobierno de la
misma en funcién de los
costes de la promocion y
mantenimiento del inmueble.

Los socios disfrutan de un
derecho de uso indefinido
sobre los pisos con una

renta a un precio reducido

Asociaciones privadas sin animo de lucro
gue se constituyan para tal finalidad

Este importe de entrada se
reembolsara en el caso de
que quien lo hubiera abonado
enajena su derecho de uso a
otra persona

El derecho de uso tendria
caracter indefinido.

Hay un canon o renta social
para costes de promocion,
construccioén, amortizacion,
mantenimiento, mejoras y
otros conceptos.

Cooperativas
de usuarios y
arrendatarios
de viviendas

Son cooperativas no
asociadas a la propiedad
sino a los usuarios o
arrendatarios de las
mismas.

Lo habitual es que en este modelo la
propiedad de las viviendas sea publica,
enmarcado en politicas publicas de alquiler

Los usuarios se agrupan para
gestionar de forma
cooperativa la administracion
y conservacion de la
edificacion, sin descartar la
implementacion de servicios
de interés para todos.

Cooperativas
parala
rehabilitacion

Constitucion de sociedades
cooperativas por vecinos de
inmuebles para acometer
determinadas obras bajo
férmula empresarial y no a
través de su propiedad

horizontal.

Los socios titulares de las
viviendas y/o locales
cooperativas la constituyen
para la gestién conjunta de la
rehabilitacion de estos
inmuebles

[Tabla 09: Modelos de cooperativas de viviendas realizado a partir de Etxezarreta y Merino (2013)]
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A partir del anterior cuadro sintético, se puede vislumbrar ciertas ventajas e
inconvenientes que pueden presentar de manera genérica cada uno de esos sistemas

cooperativistas en la tabla 10 que se muestra a continuacion:

Cooperativa para la adjudicacion

de las viviendas en propiedad

Ventajas

Gran tradicion y experiencias en
Espafia

Inconvenientes

No implica vinculacién con los

propietarios prolongada

Buenas aceptacién en la mentalidad
tradicional de propiedad

No implica otras formas de
convivencia o posesion de la
propiedad

Se basa en el régimen comuin y
usual de propiedad horizontal

No existen servicios o
elementos comunes de
convivencia

Cooperativa para la adjudicacion
de las viviendas y
administracion y/o gestion de
los elementos comunes

Es una variante voluntaria o
circunstancial de la primera.

Es una situacion transitoria
voluntaria o condicionada.

Cooperativas creadas para la
gestion de usos comunes

Tiene un caracter mas duradero

Tienen limitaciones a la hora de
gestionar ciertos servicios

Permite tener servicios y espacios
comunes

Suelen limitarse a gestionar
Servicios o espacios comunes
como zonas comunes o locales

El régimen de uso y disfrute: El
modelo Andel

Los socios disfrutan de un derecho
de uso indefinido sobre los pisos
con una renta a un precio reducido

Promocién estrictamente
privada, en un inmueble Unico.

Se cubren tanto para costes de
promocion, construccion,
amortizacién, como el
mantenimiento, mejoras y otros
conceptos

Existe una aportacion inicial y
una cuota o canon continuo

Pueden convenirse algunos
servicios comunitarios

Es dificil su creacion y gestion,
por lo que se suele recurrir a
gestoras o promotoras

Cooperativas de usuarios y
arrendatarios de viviendas

Permite a vecinos de inmuebles
acometer determinadas obras o
servicios muy puntuales.

Solo incluye a usuarios o
arrendatarios de las viviendas

Cooperativas para la
rehabilitacion

Permite a vecinos de inmuebles
acometer determinadas obras.

Es una férmula juridica
meramente vehicular para lograr
un objetivo concreto.

[Tabla 10: Ventajas e inconvenientes de los modelos cooperativistas, realizado a partir de Etxezarreta y

Merino (2013)]

Todas estas férmulas tienen en comun una organizacion legal mas o menos clara y

definida,

lo cual otorga cierta garantia juridica para la resolucion de conflictos, que

como se vera es muy comun en las iniciativas a continuacion estudiadas. Ademas,
tenga caracter instrumental o de gestion de un proyecto, tanto en las economias
liberales como en las intervencionistas, se han considerado siempre como una
herramienta util para la regulacién (o autorregulacion) de los mercados inmobiliarios,
poseyendo también un caracter de vinculo con la comunidad y el sitio que debemos

considerar.
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Las comunidades de bienes y la multipropiedad

Otras dos férmulas de propiedad compartida que son comunes en nuestro derecho,
son las comunidades de bienes y la multipropiedad, que resumimos en el siguiente
cuadro a partir de conceptosjuridicos.com (sf):

Comunidad de Bienes Proindiviso

Caracteristicas: |Es un acuerdo privado entre particulares que La propiedad no se concreta, es una cuota

ponen en comudn un bien patrimonial. abstracta del bien.
Pueden ser voluntarias o accidentales Pueden ser voluntarias o accidentales
Pueden pactarse los usos, administracion y No existe proindiviso entre el nudo propietario
gestion. y el usufructuario. (propiedad y uso son
indistinguibles)
Participan de las pérdidas y las ganancias Comparten la totalidad del conjunto.
Ventajas: Disponen de una amplia discrecionalidad en su | Esta muy extendida
disefio
La constitucion y administracion es muy La constitucion es muy sencilla
sencilla
Inconvenientes: | No limita la responsabilidad de los socios Problemas de asignacion de
(todos responden con sus bienes) responsabilidades, todos responden con sus
bienes
Escasez de ayudas publicas. Problemas judiciales y legales para disolucién
o0 particion.

[Tabla 11: Comparativa de los modelos de comunidades de bienes y el proindiviso o multipropiedad,
realizados a partir de conceptosjuridicos.com (sf)]

Aunque en el estudio no se profundiza en ellos, por motivos de concrecién, se
contrasta que ambos estan muy extendidos en la estructura de la propiedad de
Chiclana de la Frontera, bien por motivos de herencia o bien por motivos de
construcciones ilegales. En concreto, la féormula del proindiviso ha sido muy utilizada
para la fraudulenta division de fincas rasticas o con algin grado de urbanizacion que la
normativa urbanistica no autorizaba, y la construccion de manera clandestina de
viviendas en el extrarradio que albergan en la actualidad hasta un 30% de la poblacién
del municipio (Gérgolas, 2016). Es por ello que ahora esta muy limitado juridicamente
(CoMa, 2016) y perseguido, provocando problemas de regularizacién (F.M, 2019) y de
responsabilidad compartida (proindivisos levante, sf).

Otras formulas de propiedad. La hipoteca inversa

La Hipoteca inversa nace bajo la premisa de que la principal forma de acumulacion de
riqueza de las familias espafolas es la vivienda, y que los riesgos financieros
derivados del envejecimiento (situacion de dependencia, cobertura publica, renta
limitada) pueden ser mitigados por esta formula (Costa-Font et al., 2006).

Se suele encuadrar dentro de la trasposicion al mercado espafiol del fenémeno de las
‘reverse mortgage’ del mercado anglosajon (Costa-Font et al., 2006), sin embargo,
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como recuerda Orts Santos (2012) este fenémeno esta vinculado al concepto juridico
de la nuda propiedad (compra sin derecho a usufructo, es decir se transmite la
propiedad, pero no la posesion y el disfrute).

Asi otras figuras relacionadas y son mostradas en la tabla 12 que se muestra a

continuacion:

‘ Concepto Tipo

Contrato de alimentos,
dacion personal,
pension alimenticia,
acogimiento de casa,..

Una de las partes se obliga a proporcionar vivienda,
manutencion y asistencia de todo tipo a una persona
durante su vida, a cambio de la transmision de un
capital de cualquier clase de bienes y derechos

Se mantiene el uso, se
transmite la propiedad

Acogimiento familiar

Muy similar al contrato de alimentos, pero solamente
una de las partes esta obligada a la prestacion de
asistencia, por lo que tiene una componente altruista y
de solidaridad

No hay transmision ni de
uso ni de propiedad

Cesion para alquiler

Cuando el propietario de una vivienda desea vivir por el
resto de su vida, en una residencia para mayores, 0 en
un piso tutelado, u otro alojamiento alternativo, puede
ceder la vivienda a una entidad que se encarga de su
alquiler y le garantiza unos ingresos al propietario

Se transmite uso y
propiedad

Censo reservativo

El duefio pierde la propiedad del inmueble y con ella la
posesion, reservandose el derecho a percibir sobre el
mismo una pension o canon anual, que puede ser
vitalicio o indefinido

Se transmite uso y
propiedad

Hipoteca pensién

La hipoteca pension consiste en la suscripcion de un
crédito hipotecario garantizado con la vivienda
destinando el importe obtenido a la contratacion de un
seguro de pension vitalicia.

Se mantiene el uso, se
transmite la propiedad.

Vivienda pension

La nuda propiedad de su vivienda habitual a una
entidad aseguradora a cambio de una renta vitalicia
asegurada

Se mantiene el uso, se
transmite la propiedad

Contrato de renta
vitalicia

Una persona a cambio de la entrega de un capital en
bienes muebles e inmuebles se obliga a realizar una
prestacion periodica limitada a la vida de una o varias
personas consistente en una cantidad de dinero o cosas
fungibles

Se mantiene el uso, se
transmite la propiedad

Renta vitalicia
inmobiliaria

Similar a la renta vitalicia, pero mediante un contrato de
seguro, transfiriendo la nuda propiedad, hasta su
fallecimiento sin transmision de derechos a herederos.

Se mantiene el uso, se
transmite la propiedad

Venta con alquiler
garantizado

La venta de la nuda propiedad de pago Unico, pero el
vendedor sigue pagando un alquiler como inquilino

Se mantiene el uso, se
transmite la propiedad

Alquiler para
residencia

No se vende la propiedad, sino que se cede para que
sea alquilada unos afios a cambio del coste de la
residencia privada.

No hay transmision ni de
uso ni de propiedad.

[Tabla 12: Otros modelos de uso, transmision o disfrute de la vivienda con transmisién o no de la misma,
realizado a partir de Orts Santos (2012) ; Salobal y Moreno Mendieta (2019) ; Montero, Pepa (2019)]

Los partidarios de la Hipoteca inversa suelen justificar este tipo de férmulas, en
especial las de transmision de derechos reales, tanto por el aumento de la esperanza
de vida, por unas pensiones del sistema publico insuficientes para financiar los altos
costes de la dependencia y que, aunque la mejor forma de liberar el valor acumulado
de la vivienda es venderlo, no siempre es posible y puede llevar costes sentimentales
(Costa-Font et al., 2006).
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Pero, este tipo de figuras suelen representar una situacion de desigualdad entre el
prestatario y el receptor, que conlleva situaciones injustas o insolidarias (Gutiérrez,
2020), ya que en muchas ocasiones existe la posibilidad de que se produzca un
desequilibrio entre las contraprestaciones que deben asumir las distintas partes (Orts
Santos, 2012). Ademas, suelen estar limitadas a la edad maxima de 70 afios del
concesionario y a 10 o 15 afios de duracion, y la cuantia tiene base en una valoracién
hipotecaria previa, con la depreciacion correspondiente (Costa-Font et al., 2006). Por
altimo, al tratarse de un tipo de préstamo de consumo, basado en la valoracion
hipotecaria de la finca en el estado actual, encaminado a completar las necesidades
de rentas del prestatario, parece poco probable su utilizacién para restaurar o mejorar
el estado de la vivienda objeto del préstamo. Por lo que, dado el estado previo del que
se parte en el estudio y las consideraciones hechas en los antecedentes, esta no se
puede considerar mas que una técnica mas de acumulacion y reestructuracion de la
propiedad, aun cuando se proponga como instrumento para aumentar el parque
publico de vivienda (Martinez et al., 2019), pues en ningun caso tiene como fin Gltimo
la recuperacion o restauracién de los edificios, entorno o espacios y mucho menos
socavar la injusticia espacial (Borja, 2018) provocada por la inaccesibilidad y la
exclusion.

En la mayoria del resto de figuras en las que produce también una transferencia de la
propiedad suponen el desplazamiento del inquilino, y se puede hacer extensiva la
reflexion sobre la liquidez en recuperacion de las viviendas que se indic6 sobre la
hipoteca inversa, por lo que, aun siendo opciones validas para la seguridad econémica
de los ocupantes, no son consideradas para los objetivos de recuperacion de un
barrio. Una vez méas se tratan de procesos concentradores de la propiedad, cuya
validez como mecanismos de regeneracion urbana ya han sido comentados y exceden
el ambito de este trabajo.
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c. Modelos de gestion de la convivencia
(cohousing y coliving)

Afirma Jordi Borja (2012) que el urbanismo debe contribuir a crear lazos entre
personas y colectivos que reconozca el protagonismo de los habitantes en la gestion
de la convivencia. Asi, el interés de este trabajo no reside solo en evaluar los
procesos que sirvan para reconstruir la arquitectura, sino también la convivencia y las
relaciones sociales

Es normalmente en el espacio publico donde se manifiestan las relaciones sociales
casuales o habituales (Borja y Muxi, 2003). En los modelos tradicionales de vivienda y
alquiler también se generan relaciones propias de vecindad y convivencia, pero son
normalmente en el espacio publico o en su caso los llamados espacios comunes, que
han sido concebidos generalmente como espacios meramente funcionales de
distribucion y funcionamiento.

Actualmente existe una tendencia a recuperar y reinterpretar estos espacios y usos de
la vivienda colectiva que antafio servian para generar comunidad. Como los patios de
vecinos, portales o las aceras que mencionaba Jane Jacobs (1961). También por
integrar dentro del edificio elementos comunitarios (como salas de reuniones, espacios
infantiles, etc.) o incluso replantear el grado de convivencia e intimidad segun el grado
de implicacion que pretendan los cohabitantes.

Muchos de estos modelos que se han agrupado bajo los anglicismos de ‘cohousing’ y
‘coliving’ parten del principio de dotar a los habitantes de un cierto sentimiento de
«comunidad» y, aungque presentan elementos comunes, presenta una cierta diferencia
en su implicaciéon personal y comunitaria, aunque de una graduacion tal que a veces
es dificil distinguirlos en su concrecién practica.

A continuacion se expondran sucintamente algunos de estos modelos, analizando sus

fortalezas y debilidades con respecto al objetivo perseguido de una rehabilitacion del
CH que implique la recuperacién e integracion social de nuevos y actuales residentes:
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El cohousing

Para Bamford (2004) la expresion de los Paises Bajos para definir el cohousing, «Vivir
juntos por cuenta propia», resume el espiritu de vivir en un vecindario mucho mas
comunitario u orientado a la comunidad de lo habitual, pero hacerlo sin sacrificar la
privacidad de las familias u hogares individuales y sus viviendas.

El modelo empez6 a tener forma en Dinamarca a principios de los afios 60 (Bamford,
2004), acuiiado por McCammant y Durrett (1988) para designar el modelo residencial
de viviendas colaborativas aunque algunos autores se remontan a los falansterios de
Fourier, las comunidades jesuiticas o los kibutz israelies o las comunas hippies.

Aungue la definicion dada por del Monte (2017) de «modelo residencial formado por
viviendas de uso privativo y zonas comunitarias que se disefian como extension de la
vivienda» no difiere mucho a los «apartamentos con servicios» del modelo hotelero
conocido como Resort (si obviamos el caracter de negocio de este ultimo), la
diferencia, segun el autor, reside en que los modelos participativos, carentes de
jerarquias, son los que primeramente crean la comunidad y mas tarde el edificio de
forma auto-gestionada y auto-promovida.

Saenz de Jubera (2018), citando a varios autores, resume las caracteristicas comunes
de los modelos Cohousing desarrollados en Espafa y Portugal y que podemos resumir
en la siguiente tabla 13:

Caracteristicas de los modelos Cohousing ‘

Concurrencia de Compartir espacios y servicios procura un mejor reparto de tareas y recursos
espacios privados y entre los vecinos, asi como una reduccién de costes.

comunes.

Alto grado de Los promotores suelen disefiar la estructura comunal, los espacios privados y

participacion en la vida | comunes, los servicios y actividades compartidas, y los residentes participan
comunitaria y proyecto | en actividades comunes, cumplimiento de deberes, reuniones de toma de
comun. decision, etc.

Son los propios A través de unos estatutos o reglamentos internos, mediante regla de
residentes los que mayoria, se deciden los intereses conjuntos, respetando la autonomia
gestionan y dirigen la | personal.

comunidad.

Existencia de valores | Suelen ser determinantes a la hora de participar o integrarse en la comunidad
comunitarios y sirven de base para concretar los derechos y los deberes.

Autonomia economica | No existen ingresos o patrimonio comun, se hacen aportaciones para la

gestion y la administracion de la comunidad.
[Tabla 13: Caracteristicas de los modelos cohousing segiin Saenz de Jubera (2018)]
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Dos de sus caracteristicas fundamentales han de ser analizadas para determinar las
ventajas e inconvenientes de estos sistemas:

- Este grupo cohesivo estd compuesto por personas que eligen convivir con
propdsitos comunes, trabajo colaborativo y un estilo de vida que refleja sus
valores centrales (Kozeny, 1995), por lo que la configuracién o constitucion de
la comunidad ha de ser anterior al proyecto (del Monte, 2017)

Las iniciativas o grupos promotores suelen tener una vinculacion con una tematica o
ideario concreto y comun: la reivindicacion urbana, asociaciones de vecinos,
permacultura, ecologismo, personas mayores, etc.

Estos grupos «semilla» suelen trazar la linea filoséfica sobre la que se basara el
proyecto y al que luego se afiadiran o descartan nuevos integrantes que comparten
dichos propésitos. Esto provoca, ademas, por las diferencias de tipo econémico y
cultural, que las proyectos intergeneracionales sean raros en nuestro pais y mas
comunes los proyectos senior (Etxezarreta et al., 2018).

Los cohousing senior gozan de gran aceptacion (nacional o internacional) pues
ofrecen a personas con diferentes discapacidades «una alternativa a la vida
institucionalizada» con la promesa de una «vivienda autbnoma asequible» (Basas,
2009)

- Se trata de comunidades autogestionadas, por lo que es importante conseguir
un consenso. Lo que lleva a la aparicion de procesos o entidades de mediacion

Segun el proceso de encuestas y analisis llevado a cabo por Etxezarreta et al. (2018)
el proyecto de convivencia y el sentimiento de comunidad es lo que distingue una
vivienda en convivencia o cohousing de una mera cooperativa de gestion de uso. Las
personas impulsoras suelen prolongar los procesos previos de la idea del proyecto
(por hasta tres afos) y la toma de decisiones se reparte entre todos los habitantes de
la vivienda o socios. Y, las personas interesadas en formar parte del proyecto inicial
realizan talleres antes y después para dar forma al proyecto (Etxezarreta et al., 2018).

Asi pues, entre las ventajas de estos modelos esta el que se logra un gran sentimiento
de comunidad e integracion entre los convivientes y da lugar a iniciativas interesantes
de puesta en comun e implicacion personal y voluntad democratica. Esto es también
su principal punto débil. Entre sus inconvenientes esta el lento proceso de alcanzar
consensos y materializacion de los proyectos, que puede resultar letal para las
aspiraciones comunes. Pero también encontrar grupos o constituirlos a partir de cero y
con variedad de intereses, edades, capacidades e inquietudes.
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Con la llegada de la crisis y la situacion de la actual pandemia, los flexibles espacios
abiertos de los Cohousing con su modelo colaborativo han garantizado a sus usuarios
moverse libremente y participar. Se ha demostrado gran flexibilidad en su disefio y
gestion, reforzando aun mas la cohesién entre sus miembros (de Molina y Valero,
2020)

El coliving

El fendbmeno del coliving, es un paso mas en la vida en comunidad. En este caso con
el anglicismo se refiere al fenbmeno de personas que comparten vivienda.

El fenbmeno de jévenes que comparten casa, compartiendo gastos y estableciendo
lazos familiares con personas de las mismas caracteristicas, no es nuevo, aunque los
cambios demograficos, socioldgicos, econémicos y las migraciones los han hecho mas
comunes en la actualidad (Cireddu, 2014). Sin embargo, para Souza (2021) el
fendmeno del coliving implica mucho méas que la simpe cohabitacion, comprende
sentido de comunidad, sostenibilidad y economia colaborativa. Indica que, cada vez
mAas personas buscan socializar en entornos compartidos, mas que ahorrar o
compartir gastos. Y en este sentido, fenomenos como los némadas digitales, las
personas solteras sin familia, o los que buscan un alojamiento temporal son un gran
nicho de estas soluciones. Sin embargo, esta modalidad de vivienda suele atraer mas
a personas del entorno de los 30 afios sin hijos, donde los nifios pequefios y
adolescentes suelen ser excluidos (Souza, 2021)

También en el contexto del acompafiamiento de personas mayores y el alojamiento
juvenil se han producido experiencias de alojamiento intergeneracional como solucion,
los llamados programas intergeneracionales de alojamiento (Centro de Documentaciéon
y Estudios SIIS, 2018). Pero también, experiencias como «Vive y convive», promovido,
entre otros, por los ayuntamientos de Madrid, Barcelona y las universidades
auténomas de Madrid (UAM, sf) y Barcelona (UAB, sf), donde jovenes estudiantes
conviven con personas mayores en su hogar.

A partir del trabajo de Cireddu (2014) se pueden agrupar este tipo de viviendas en la
siguiente tabla resumen (tabla 14):
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Caracteristicas

La vivienda-habitacién La habitacion es donde se desarrollan las actividades
principales.

El espacio compartido tiene menor relevancia en la
organizacién

Se extiende al exterior de la ciudad, que es el espacio de
relacion.

La viviendas comuna Las habitaciones se reducen a la cama/dormitorio.

Se difumina en un espacio continuo compartido donde se
realizan todas las actividades del hogar.

La vivienda Es algo intermedio
desjerarquizada

Las habitaciones son espacios privados, pero estan abiertos a
todos.

Todos tienen igual acceso a los espacios comunes donde se
realizan las actividades.

[Tabla 14: tipos de residencias de coliving segun Cireddu (2015)]

Sin embargo esta modalidad de vivienda dista mucho de estar regulada y suele
esconder también un modelo de negocio inmobiliario, como lo demuestra empresas
como Habyt, The House y Urban Campus (Alarcos, 2019). Las experiencias suelen
estar limitadas en una franja de edad e intereses muy limitada, también en el tiempo.
Las Unicas experiencias de mezcla de generaciones suelen venir avaladas por
instituciones o administraciones, quizas por garantia y confianza.

Es por tanto una apuesta en principio muy limitante, pues puede caer en las relaciones
efimeras y temporales, asi como un poco vinculacion colectiva, ya que los grupos
suelen ser reducidos y puede llegar a tener los servicios externalizados (Souza, 2021)
por lo que crean pocos vinculos con la comunidad.

Otras formulas

Carmen Ballet (2007) agrupa otras formulas de convivencia residencial comunitaria,
como: barrios cerrados, urbanizaciones privadas, clubes de campo, resort,
condominios, Gated communities, complejos inmobiliarios; bajo la denominacién
conjunta de espacios residenciales de tipo privativo.

Todos ellos tienen una estructura comdn de disponer «de servicios y equipamientos
colectivos gobernados y gestionados de forma privada, algunos de los cuales
disponen ademés de acceso controlado y delimitacion del emprendimiento por vallas
muros o otros elementos» (Ballet, 2007)

Comenta la autora que el elitismo inicial se ha difuminado en una generalizacion entre

grupos sociales muy diversos, en contextos muy diferentes, pero con tendencias de un
urbanismo actual, la privatizacion, la fragmentacion urbana, y la «parquetematizacion»
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0 produccion de espacios de simulacion (Ballet, 2007).También que estos habitantes
no renuncian al espacio publico, a su consumo, pero si a su construccion y a su
mantenimiento (Ballet, 2007).

Las reflexiones finales de la autora pueden hacerse extensivas, al menos
parcialmente, a todos los modelos de convivencia analizados. Sin embargo, en estos
resorts privados, en principio inicialmente, se carece del espiritu de solidaridad y
ideario altruista (al menos democraticamente comunitario) de los dos anteriores
modelos. Y aunque, el disefio fisico o de programa pueda caer en los sesgos de
proximidad, la autodisciplina o en alienante exclusivismo, los principios fundamentales
tanto del cohousing y el coliving, debieran de servir de barrera ideoldgica para la
segregacion y fragmentacién del espacio publico y la ciudadania. No obstante, se
necesitan mas estudios especificos para la evaluacion de tales tendencias.
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d.La mezcla modelos juridico-economicos y de
convivencia (cohousing/coliving y
cooperativismo)

Los modelos de coliving suelen centrarse en las viviendas existentes, en las que el
propietario cede parcialmente una habitacion o la alquila, también en empresas que
explotan las casas o complejos mediante alquiler. La relacion es, en ambos casos,
unilateral o desproporcionada. La propiedad suele recaer en una Unica persona (fisica
o juridica) y los demas convivientes son inquilinos. Esto puede representar algunas
ventajas en el presente estudio, principalmente, en propietarios reacios a deshacerse
de la propiedad. Pero, implica también una fuerte inversién inicial, de dificlil
amortizacién, que en caso que nos ocupa, puede ser determinante.

En cuanto a los modelos de cohousing, el sistema elegido es normalmente el
cooperativista en diferentes variantes. Etxezarreta et al. (2018) hacen un analisis de
varios modelos exitosos del pais (Jubilares, EntrePatios, Trabesol, etc..), tanto
intergeneracionales como senior o de colectivos con un ideario comun, para analizar
los modelos de cooperativismo elegidos. El que, segun los autores, se adapta mas
usualmente es el de cooperativa de cesién de uso (tipo Andel), sin embargo otros
prefieren registrarse bajo el epigrafe «otras» (de cooperativas) ya que consideran que
no se recogen el ideario completo de sus iniciativas.

Suarez y Castelld (sf) compara la compra y el alquiler con las cooperativas de cesion
de uso que se refleja en la siguiente tabla (tabla 15):

‘ Cesion de uso Alquiler Compra ‘
Participacion de los vecinos Alta Baja Media (solo
cooperativas)
Especulativo No Si Si
Desprenderse de la vivienda Facil Facil Dificil

Hipoteca Garantia limitada | No existe garantia Garantia real

Duracién Indefinida Limitada Indefinida

[Tabla 15: Comparativa de la cesién de uso con el alquiler y la compra convencional, extraida de Suarez y
Castell6 (sf)]

Gran parte del presente trabajo consistira en evaluar si las sinergias, caracteristicas e
idiosincrasia del &mbito de estudio, los actuales habitantes y los potenciales nuevos
moradores, se pueden adaptar a los modelos propuestos y si dichos modelos pueden
constituir las sinergias necesarias para el objetivo de la recuperacion poblacional,
social y fisica de dicho a&mbito.
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e. Indicadores y sistemas de evaluacion

Para el Centro de Implementacion de Politicas Publicas para la Equidad y el
Crecimiento (CIPPEC) «Un plan de incidencia consiste en la definicién de una serie de
componentes o0 pasos que contribuyen a precisar y definir los problemas, los objetivos,
las acciones y los recursos necesarios para promover un cambio en politicas publicas»
(CIPPEC, sf.).

Estos planes permiten organizar las acciones, actuar proactiva y estratégicamente,
detectar oportunidades y sinergias, asegurar cierto grado de compromiso y si es
participativo, ayudar a consensos. Y para ello se han de definir o plantear un
diagndstico, unos objetivos, los actores y las alianzas, las propuestas, las estrategias y
las acciones, un plan de comunicacién, los recursos y el cronograma, y el monitoreo y
la evaluacién (CIPPEC, sf.).

De Miguel (2000) distingue entre los principios de procedimientos para comprobar
sistematicamente un programa de intervencién (evaluation research) y los que
permiten evaluar los programas para mejorar sus estrategias de intervencién social
(program evaluation).

Para este autor, cualquier evaluacion debe contener tres elementos: el proceso
metodolégico que se lleva a cabo para recoger interpretar las evidencias, los criterios
que vamos a utilizar para emitir juicios de valor, y finalmente la utilizaciébn que
posteriormente se va a hacer de los resultados. Se debe precisar a qué tipo de
conocimientos se le atribuye la categoria de evidencia (la informacién nos da
certidumbre manifiesta o objetiva). Pero los programas sociales implican, por su
naturaleza, una mezcla de métodos diferentes cuantitativos y cualitativos, deduccion e
induccién. Los Criterios técnicos (mediante la aplicacion de procedimientos cientificos
apropiados) son una postura intermedia entre los criterios «politicos» (enfocados a
supuestos ideoldgicos) o «democraticos» (enfocados a la participacion), pero todos
constituyen un «juicio de valor». La utilidad y credibilidad de los informes viene
determinada por los posibles usos del informe, la identificacion de los usuarios
potenciales de la informacion, la claridad del nivel de operatividad del informe, y su
elaboracion y difusién adecuada. Y, para la delimitacién del enfoque metodolégico en
la eleccion del modelo de evaluacion se han de considerar: la finalidad del estudio
evaluativo, la concrecion de los parametros del modelo, y la utilizacion de las
taxonomias (clasificaciones). La eleccién del disefio y de los métodos varian en
funcion del enfoque tedrico adoptado, el sistema de control que permitan las variantes
del programa, y el sistema de control que se utilizara sobre informacion recabada (de
Miguel, 2000).
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Y para Pomeranz (2011) el objetivo de la evaluacion de un impacto debe mostrar un
efecto causal, y su dificultad es contrafactual, es decir, evaluar lo que ocurriria sin el
programa, que implica determinar un grupo de control o de comparacioén y un grupo de
tratamiento. Asi la autora distingue distintos métodos para la evaluacion de impactos
que podemos resumir en la tabla 16:

Caracteristicas

Evaluacion |Compara tratados y no tratados de forma aleatoria

aleatoria Los grupos son idénticos estadisticamente y no se aplica ningun otro tratamiento.

Ventaja: es muy creible si se disefia correctamente.

Inconveniente: No permite evaluaciones retrospectivas e implica un tamafio de la muestra
suficientemente grande.

Diferencia Mide diferencias entre los que participaron y los que no.

simple La Unica distincion es la participacién o no en el programa.

Ventajas: Ya existen datos que permiten el andlisis retrospectivo y no se requieren datos de
la situacion anterior.

Inconveniente: Necesita un grupo de control (sin programa). Puede subestimar o
sobrevalorar el impacto por el sesgo de seleccion.

Evaluacion |Mide los mismos participantes antes y después del programa.

Pre-Post El Unico factor es el cambio producido.

Ventajas: Ya existen datos que permiten el analisis retrospectivo y no se requieren datos de
personas que no participaron.

Desventajas: Otros factores ajenos al programa pueden afectar a los resultados.
Diferencia | Mide cambios entre los que participaron y los que no.

en Asume que los que no participaron y los que si tendrian tendencias comunes y mide el
diferencias |cambio.

Ventajas: controla las caracteristicas que cambian o n6 con el tiempo y que afectan a los
tratados y a los no tratados.

Inconveniente: Necesita un grupo de control (sin programa). Puede subestimar o
sobrevalorar el impacto por el sesgo de seleccion.

Evaluacion |Mide los mismos participantes antes y después del programa.

Pre-Post El Unico factor es el cambio producido.

Ventajas: Ya existen datos que permiten el analisis retrospectivo y no se requieren datos de
personas que no participaron.

Desventajas: Existe un sesgo de seleccion. Se necesita un grupo no afectado y datos

anteriores.
Matching y [Compara resultados de individuos observables similares tratados y no tratados
PSM Matching exacto: Hay al menos un individuo idéntico no tratado que el tratado.

Propensity score matching (PSM): compara participantes con no participantes que tenian la
misma posibilidad de patrticipar.

Ventajas:No requiere aleatoriedad. Da el impacto promedio y la distribucion del impacto.
Inconveniente: Sesgo de seleccion. Puede haber distinciones no observables en los
individuos que influyan en el resultado.

Regresion Analiza los resultados de los individuos justo arriba de la linea de corte de implementacion
discontinua | del programa con los que estan justo arriba de esta linea.

El Unico factor es el cambio producido.

Ventajas: Estimaciones muy fiables segun la precision de la linea de corte. Los individuos
se dejan testear.

Desventajas: Las conclusiones se aplican solo a los de alrededor de la linea de corte, no a
los que estan lejos del umbral.

[Tabla 16: Métodos de evaluacion de impactos de los programas segin Pomeraz (2011)]

Por ello, la eleccion del método de evaluacion, la definicion de los objetivos a evaluar y
la poblacion «diana» y los propios programas a evaluar han de ser fundamentales en
la determinacién del éxito o fracaso de un determinado programa.
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d. Conclusiones parciales y hallazgos de la base
tedrica

Para la ciudad, ya consideremos la urbs o la civitas (del espacio fisico o de las
relaciones ciudadanas), es fundamental la vivienda, pues no solo delimita la
morfologia de calles y barrios, sino que también es una forma de participar en la
ciudad, desarrolla las identidades colectivas y personales y engarza lo publico y lo
privado (Aparici, 2015).

La vivienda ha de ser capaz de responder y adaptarse tanto a las exigencias como a
las caracteristicas de la ciudad actual (Cireddu, 2015).

Sin vivienda o habitantes, la ciudad (o el barrio) pierde su condicién de ser, la ciudad
es la gente en la calle (Borja y Muxi, 2003). El transelnte, el turista, el forastero, es
solo parte de la «acera», no debe ser el protagonista esencial, sino las relaciones de
vecindad (Jacobs, 1961)

Sin embargo, la propia repoblacién del espacio no garantiza la recuperacion social y
ambiental de la ciudad. Los procesos de gentrificacion, desplazamiento y exclusion
pueden producirse en una mal enfocada rehabilitacién o intento de recuperacion de los
barrios.

La confrontacion de los modelos tradicionales de vivienda y propiedad con las nuevas
alternativas permite contrastar la capacidad de crear relaciones entre los habitantes y
la ciudad.

La estructura social y espacial de las ciudades no debe ser excluyente, ha de tener en
cuenta los colectivos mas desfavorecidos, los marginados (Borja y Castells, 1997).

Los proyectos de cohousing y coliving no garantizan por si mismos la integracion, pero
al menos aportan a la sociedad sus principios e ideario de co-gobernanza, solidaridad
y comunidad.

Asi, el presente estudio no debe solo centrarse en evaluar si esta técnicas y métodos
comentados pueden contribuir a la recuperacion fisica y poblacional del centro
historico, sino también si y como pueden hacer posible una recuperacion mas justa,
integradora y variada. Para ello se propondran unos indicadores que permitan
desarrollar una metodologia no solo capaz de evaluar la aceptacion u oportunidad de
los modelos, sino también su adecuacion a los objetivos mencionados de integracion,
diversidad, no discriminacion y comunidad.
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5. Contexto

Reducida percepcion del centro historico

Indica Martinez (2001) que hay que distinguir entre centro histérico y centro urbano,
aunque el imaginario social, mas que la cotidianidad, los confunda e introduzca
presiones en forma de opiniones o prejuicios sobre qué son o debieran ser.

En el caso de Chiclana de la Frontera, la hipétesis de partida es que existe una
identificacion con lo que Castells (1979) llama como los centros direccional funcional
con isla de consumo cultural. Este trabajo pretende demostrar que dicha identificacion
se trata tan so6lo de una sinécdoque que reduce la percepcion del verdadero centro
histérico como vemos en las imagenes inferiores (imagen 15 y 16) realizada mediante
encuesta a un reducido grupo de entrevistados y que compararemos mas adelante
(imagen 62) con el trabajo de investigacion.

Campo de Mapa perceptual realizado sobre encuesta
Cake CormenPeas realizada ad hoc a pequefia muestra, no
representativa, de 15 personas a las que
Wera Adokicke  se les pide nombrar elementos destacados del
centro histérico para luego pedirles indicaciones
de como llegar desde uno a otro (de los que
considere mas alejados)

" Pubre Chico

Ve g doy

Los Abras o 4
Bozcs 48
Bodeaod
dale de Jedlier :
Nosarers 8 | I~ lose Marla Madas _ |Residente en el centroy trabaja en el centro
| Mercodila Esther Loper Residente en el centra y trabaja en el centro
L
b‘xv Emma Lopez
N José Guillém
r s Francisco Ariza
\ : Mayod IR Mayor Juan Diego Guerra
q b b SEEITEL TS “Z ==
J\ ¢ | , 8 k p M. josé Fermndndez 3
R@yes Cattic.os —— —_— s e
 tedeied o 34 Vg \ ot b Manuel Gomez Reside periferia, wabaja en el centro
arta Are 4 B v -
_— g‘ Lirmtalf T Jeronimo Chaves Reside periferia, irabaja en el centro
- La e . et gy,
' Céile Beder - < W, 3 lo _|Res erfi trabajs en el cent
Cole Aamtn Blocfcs > ok, M. Carmen Estudilio |Reside penferis, trabajs en el centro
) r ¥ M., Regla dé la Espada |Resid @ centro, jubllada
Aceportivo
i \ Rafael Benitez Reside periferia, trabaja en el centro
Brrite | e y Francisca Mufloz Residente en el centro, trabaja en el centro
Somta Ags 1 Ftar 2
Jesus Gravin Residente en el centro, trabajs en el centro
Augusto Ariza |Residente en el centro, trabajz en el centro

[Imagen 15: Mapa conceptual del CH realizado a partir de una pequefia encuesta previa]

Por todo ello este estudio distinguira el CH percibido del real, ya sea desde el punto de
vista fisico como social y econémico.
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Ubicacion real de los hitos y lugares
del centro mencionados en la encuesta

| Fuente: elaboracion propia a partie de planimetria
' de google earth,

[Imagen 16: Ubicacion real de los hitos sefialados en el mapa conceptual de la imagen 15]

No es considerado barrio vulnerable

Ya se ha indicado que la artificiosa division administrativa del &mbito no ha contribuido
a la percepcion global del CH. Asi lo demuestra que, aunque existe un Analisis
urbanistico de barrios vulnerables 2001-Chiclana de la Frontera, realizado por
Sanchez-Toscano y Lépez Alvarez (sf.), dicho estudio se centra en unas «Areas
estadisticas» definidas: el que se llama «barrio vulnerable 11015004 Plaza Mayor-
Fuente Amarga» comprende la mayor parte del CH, aunque también los ensanches
urbanisticos de los afios 60 y 70 de la zona sur, con una gran heterogeneidad
tipologica, demogréfica, social y econdmica, lo cual contribuye a diluir las estadisticas
del CH dentro de una gran diversidad que adultera la realidad del barrio.

llomado barrio vulnerable 11015004

4 Plaza Mayor-Fuente Amarga

del Andlisis urbanistico de barrios

vulnerables 2001-Chiclana de la Frontera

de Sénchez-Toscano y Lépez Alvarez,

comprende la mayor parte del CH, aungue

bién los <t b de fos

afios 60 y 70 de la zona sur®

=m == Barrio vulnerable
s estadistica vulnerable
eccién censal

Elaboracion propia a partir de Google Earth,
d de Andlsis de

y

[Imagen 17: Barrio vulnerable 11015004 que comprende, entre muy diversas unidades morfologicas
urbanas, gran parte del CH, realizado segun trabajo de Sanchez-Toscano y Lopez Alvarez]
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Por el contrario los programas e intervenciones en el CH se han realizado por medio
de proyectos urbanos con escasa repercusion. De hecho, solo la intervencion sobre la
Plaza Jesus Nazareno ( «Mercadito Lora», en su acepcién popular) y la de iniciativa
privada de la Plaza de las Bodegas han tenido aceptacion, por el contrario otras han
tenido una grave repercusion como la de la Plaza Mayor, que aun alberga un
monumental edificio vacio y una plaza desolada donde antes habia una manzana de
viviendas humildes; o la peatonalizacion de las calles Santiago Ramén y Caja,
Gravina, Churruca, Bodegas, etc., cuyo pavimento configurado por cantos rodados de
gran tamafio lo vuelve inaccesible para transeuntes e incluso vecinos debido a lo
irregular del firme y los numerosos desperfectos por mala ejecucién y conservacion.

Proyectos urbanos ejecutados en el Centro Histérico de Chiclana de la Frontera.

El proyecto urbano de la Plaza Mayor, no solo ha despiazade

y sustituido una manzana completa de viviendas humildes, sino
la i yel que casl 20 anos después el macro edificio emblematico sigue
vacio y of uso de ia plaza es anecddbco.

F“'@S‘E’\ Googhe sarth street view

[ a5

La peatonakizaciin ce la calle Churruca ta hace  EJ proyecto urbano de iniciativa privada de la Plaza de
inaccesible para 10s propios residentes. las Bodegas si ha tenido mucho éxito, pero mediante
Fuente: elaboracén propla.

o
poblacional
Fuente: Google

La peatonalizacion de & Plaza Jesas Nazareno tambeén El prayecto urbano de la Plaza-Puente de la Plaza de Andalucia
ha tenido un resultado aceptable, pero su incidencia sobre esta claramente infrautilizado por, entre otras, las inclemencias
los edificios cercanos ha sido corta, adn persisten, al mencs dela ' @ paear de las para
custro edificos en ruines en ella mitigar el impacto dal fuerte viento da levanta.

Fuente: Google earth street view Fuenta: google earth streat view.

P
on propia
[Imagen 18: Proyectos urbanos mas significativos ejecutados en el CH en torno a principios del siglo XXI]

Asi este estudio se centrard en buscar una solucion que incluya no solo la
recuperacion fisica o «estética» del CH sino también del tejido social, econémico y
vecinal. Por ello es trascendental la opinién y la predisposicion tanto de vecinos,
politicos, comerciantes y futuros residentes, pues se busca su implicaciéon proactiva y
la involucracion de estos en una recuperacion integral.

El alto grado de proteccion patrimonial

El CH de Chiclana de la Frontera, fue definido inicialmente por las antiguas NNSS de
1984, y aunque el actual y anterior PGOU varié ligeramente su delimitacién, no
coincide con ninguna demarcacion administrativa oficial. Sin embargo, en noviembre
de 2005 fue declarado Bien de Interés Cultural (Junta de Andalucia, 2005).

Para la realizacion del presente trabajo se ha tomado como vélida la delimitacion del

CH que definié las antiguas Normas Subsidiarias de 1987 (NNSS) ya que comprende
una unidad morfolégica y social uniforme.
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Sin poner en duda la importancia para la conservacion del patrimonio cultural de la
figura del BIC esta, unida a un claramente deficiente Catalogo de Bienes Protegidos
(ver imagenes 19 y 27), a la inexistencia de un Plan Especial para el Centro Histérico
(o figura similar), la no transferencia de competencias, dificultan el desarrollo del CH al
implicar un proceso administrativo previo del que se desprende cierta incertidumbre?.

La calalogacién de bienes protegidos de Chiclana acumula una serie de errores, bienes inexistentes y graves confusiones.
—t :

Estado de la Plaza de Espafia en la Riada de 1965,

Elemento catalogado como del siglo XVINl que n existia en 1990 Elemento catalogado como del siglo XVIlI, cuando fue
Fuente: Cataiogo de Bienes Protegiso del PGOU de Chidana de a F realizado en 1984 y presenta problemas estiucturales
por hormigén da mala calidad
Fuente: Catalogo de Biencs Protegiso del PGOU do
Chickana de la F.

Fuente: Archivo personal del F. Perifian de la exposicion
I Riada del 65, Reproducido con permiso del propietario

2 2 Edificio catalogado que ya no existe.
Estado actusl de la Plaza de Espafia, en la que se observa qua muchos edificios han sida sustituidos o raconstruides y & pesar Fuente: Catlogo del PGOL, google earth y elaboracién propia

de ello se encuenima catalogados.
Fuente: Googie earth.

[lmagen 19: La riada de 1965 junto con un catalogo de bienes protegidos erréneo contrasta con la
declaracion de BIC del CH]

El autor del presente trabajo presenté un informe técnico contra el actual PGOU en
base (entre otros motivos) a la inexactitud del Catélogo de Bienes Protegidos, la
vulneracion de derechos consolidados de los propietarios y perjuicio del centro
historico, puesto que: muchos edificios fueron catalogados como construcciones de
finales del siglo XVIII, cuando ni siquiera existian antes de la riada del 1965 que arraso
la ciudad; otros, son claramente reconstrucciones muy posteriores sin apenas valor
arquitectonico; muchos de ellos, se refieren a elementos que ya ni siquiera existen;
otros son han sido catalogados sin apenas contrastar que fueron construidos a finales
del siglo XX y siglo XXI con un estilo de falso costumbrismo; se limitd las alturas
permitidas dejando a muchas edificaciones del CH fuera de ordenacion..etc.

Por este motivo simples obras de rehabilitacion (con proyectos redactados por el autor
de estudio) sufrieron retrasos de varias semanas e incluso meses (a pesar del caracter
urgente de alguna de ellas) a ser incluida las construcciones en el Catalogo, a pesar
de ser proyectos de la década de los afios 80, y necesitar el pronunciamiento de la
consejeria provincial de Cultura de la Junta de Andalucia®.

8 Este hecho sera analizado por recurrente y analizado en el punto 6.3 Resultados obtenidos
respecto al Objetivo especifico OE1.b.2 Caracterizacion y problematica de los propietarios y
residentes actuales

4 Ver nota anterior
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La «competencia desleal» de la periferia ilegal

Segun la tesis doctoral de Pedro Gérgolas (2016) Chiclana de la Frontera es, junto con
el municipio de Casares en Malaga, el municipio andaluz con méas construcciones
ilegales y el que mayor porcentaje de ocupacion representa en el municipio (suma una
ocupacién muy superior al doble del suelo urbano y urbanizable propuesto por el
actual ya expansivo PGOU). ElI mismo autor en su redaccion del anterior y actual
PGOU estima en unas 40.000 viviendas las situadas al margen de la legalidad en la
periferia urbana.

El peso politico, social y econdmico de estas viviendas ilegales en el municipio es tal,
que las distintas administraciones han optado bien por la inacciébn o bien por los
intentos infructuosos de regularizacién con el minimo coste hacia los infractores. La
influencia politica y urbanistica alcanzé su punto algido en 2011, en el que un partido
politico local que propugnaba la legalizacion plena sin costes, gracias a sus dos
concejales clave en el equilibrio de poder, alcanzé las concejalias de urbanismo y el
control de la empresa municipal de agua y medioambiente, imponiendo su ideario al
actual (y anulado) PGOU (Espinosa, 2012)

o ) Centro Histérico

B Construcciones ilegales identificadas
por Pedro Gérgolas en su tesis
doctoral,

[Gérgolas Martin, P.C. (2016).

La planificacién de la ciudad en el
cambio de milenio (1997-2017).
Propuestas para reconducir la
herencia recibida: los casos de
Casares (Malaga) y Chiclana de la
Frontera (Cédiz). (Tesis doctoral
inédita). Universidad de Sevilla,
Sevilla

Elaborocién propic a partir de fa tesis
doctoral mendonadas

[Imagen 20: Viviendas ilegales identificadas en la tesis doctoral de Pedro Gdrgolas]

Sin entrar en las consecuencias ecoldgicas, medioambientales, de ocupacion del
territorio y los recursos, muchas de estas construcciones amenazan tanto el Parque
Natural de la Bahia de Cadiz como la Zona de Especial Proteccion para la Aves
(ZEPA) del «Complejo Endorreico de Chiclana», el problema sanitario ocasionado por
las captaciones y vertidos de aguas (Ecologistas en accién, 2015), muchos de los
potenciales nuevos residentes del CH o muchos de sus antiguos habitantes han
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encontrado en estas viviendas ilegales una alternativa mas econ6mica y mas
accesible a las del CH.

T Centro Histérico

-Comtmcdmiliodos

Il Construcdiones y urbanizaci 1escl
Ocupacién del suelo por urbanizaciones

I Parque Natural de o Bahia de Cédiz

I ZEPA Complejo endorreico de Chiclana

Elaboradién propla a partir de Gérgolas (2016), PGOL!
de Chicdana y dotos gecsaspaciales del [ECA

[Imagen 21: Ocupacion del territorio y zonas protegidas de Chiclana de la Frontera, realizado a partir de
Gorgolas (2016), PGOU de Chiclana y datos georeferenciados de del Instituto de Estadistica y
Cartografia de Andalucia]

Aunqgue la mayoria de ellas son consideradas segundas residencias, la realidad es que
muchos chiclaneros la usan como vivienda habitual. Segun el INE 15.055 chiclaneros
estdn empadronados en dichas viviendas (2021) sin embargo este dato habra de
tomarse con cautela pues la configuracion de los distritos escolares y la concentracion
de los centros educativos en el centro urbano (entre otros motivos) pueden estar en la
causa de que muchos residentes en la periferia estén empadronados por motivos
administrativos.
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6. Analisis e interpretacion de los resultados

A continuaciéon se expondran los resultados obtenidos a este respecto mediante las
distintas técnicas y procedimientos empleados, tanto desde el punto de vista
cualitativo y de percepciéon personal a los sujetos encuestados como los cuantitativos
obtenidos de las estadisticas y bibliografia consultadas, respecto a los diferentes
objetivos del presente estudio. Se expondran también breves reflexiones sobre los
hallazgos, conclusiones provisionales y elementos destacados con respecto al trabajo
realizado en funcion de dichos objetivos especificos. Afiadiremos también en el punto
8.5 un esquema de la imagen percibida del CH por las personas encuestadas.

6.1. Resultados obtenidos respecto al Objetivo
especifico OE 1.a.1 Problematica de edificios
del centro histérico y percepcion general

Las entrevistas en profundidad realizadas a
residentes del centro historico

De las once entrevistas realizadas a residentes del CH, siete de ellas a personas
mayores, obtenemos una percepciéon muy variada del estado general del CH y de sus
edificios.

Aunqgue la mayoria coincide en un mal estado general, y solo uno de ellos indica que
esta mejorando (GOmez-res). Tres de ellos (Antonio-res, Ortega-res y Luis-res)
consideran que esta en un buen estado de conservacion, curiosamente representan la
mayoria de las personas mayores entrevistadas. Dicha percepcién puede ser
condicionada por la delimitacion espacial que tienen de este, limitada a muy pocas
calles peatonales y comerciales (Antonio-res, Ortega-res y Luis-res), o por cierta
participacién en la politica local al respecto (Gémez-res). Al respecto de la percepcion
espacial del CH se remite al apartado 8.5 del presente trabajo.

La percepcion de mejora respecto a tiempos anteriores es mayoritaria en los hombres
mayores. La de las mujeres mayores, por el contrario, no es tan positiva y mas si lo
comparan a tiempos remotos de su memoria (Isabel-res y Esperanza-res), pues
afioran no solo edificios desaparecidos sino también el estado en el que se encuentran
algunos.

No hay una opiniébn unanime ni mayoritaria sobre el estado general. Por el contrario si
hay un consenso sobre el mal estado de la edificacion.
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Residentes
Estado de los
Percepcion General del CH edificios del CH
Agus-Res malo/ mejorando |ruinas
Gdémez-Res mejorando mejorando
Luis-Res muy bueno n/s
Victoria-Res muy bueno regular
Antonio-Res pésimo regular
OFEl.a.1 Sudrez-Res malo muy mala
Problemética de bien pero muchos
Yoltilo ol Ne N0 "M Chozas-Res muy bueno vacios
Ortega-Res regular n/s
Esperanza-Res regular vacios
deteriorado y
Isabel-Res abandonado mala
mal poco ruinas,
Parrado-res atractivo descuidados
[Tabla 17: Percepcion de la problemética de los edificios y general por parte de los residentes

entrevistados]

Entrevistas en profundidad realizadas a técnicos,
promotores y politicos

Bajo este grupo, que llamaremos técnicos locales, englobamos las entrevistas en
profundidad realizadas a promotores locales con obras activas en el CH (Alonso-tec y
Fernandez-tec), una arquitecta que tiene obras activas en el CH (Nieves-tec), una
trabajadora social del centro de mayores mas cercano al CH (Maribel-tec) y la gerente
de urbanismo y primera teniente de alcalde (Ana-tec).

La percepcion de este grupo es mucho menos amable con el estado general del CH,
exceptuando uno de los promotores no residentes (Alonso-tec) que lo ve proclive a la
gentrificacion (que él considera positivo como por ser foco atractivo de sus clientes
objetivos y por tanto a conseguir).
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Siendo una caracteristica muy comun incidir en la despoblacién, la percepcion
unanime de los edificios es de abandono, dejadez y ruina.

Técnicos
locales

Percepcién

General del CH

Estado de los
edificios del CH

Maribel-Tec

Vacio y ruinoso

ruinosa

Se ha puesto de

Alonso-Tec moda muy ruinosa
OEl.a.1 muy dejada,
HPelo] [k Fernandez-Tec | Deprimente ruinosa
de edificios Despoblado y ruinosa,
del CH Ana-Tec ruinoso herencias
abandonado
Despoblado y general y las que
Nieves-Tec poco usado hay son precarias

[Tabla 18: Percepcién de la problemética de los edificios y general por parte de los técnicos locales
entrevistados]

La encuesta online

Las respuestas obtenidas por la encuesta online presentan claras tendencias aunque
ninguna opinién supera el 50% de los encuestados.

Se puede afirmar que la percepcion general entre los chiclaneros es que el CH se
encuentra despoblado y vacio. Pues las respuestas mayoritarias se agrupan en ese
entorno, mientras que las contrarias apenas son apoyadas.

Hay muchas mas personas que tienen percepciones negativas que positivas sobre su
estado de conservacion. Aproximadamente entre un tercio y una cuarta parte han
respondido con quejas sobre su estado, falta de interés o falta de poblacién, siendo las
respuestas mas votadas.

La percepcion més generalizada es que apenas vive gente en él, se encuentra en un
lamentable estado de conservacion y presenta poco interés.

Como veremos mas adelante, estas respuestas estan condicionadas por la percepcion
0 imagen espacial que mayoritariamente tienen del &mbito del CH.
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{Qué piensas del Centro Histérico? Segiin la encuesta online:
i : ~Un tercio, la mayoria, opina que el CH
Marca las opciones gue mas te parezcan esté despoblado.

100 responses
=¥ en similiar proporcion no tiene ningln
interés o est& muy mal corservado.

_E=s muy bonito 558 — — .18 (18%) — = i
I No tiene ningun interés) 28 (28%) | |
Esta bien culdado! 13 {13%)
| Estd en un ismentabie estadol 27 (27%) |
} A 5 (5%
- — a 3737%) |
40 (40%)

Hay muchos servicios cultur.. i 12 (12%) (El magen de error de la encuesta es
Hay muchos servicios de oci.._|f —B (6%) de aproximandamente 10%, por lo que
Hay muchas tiendas comerc... | 16 (18%) las opiniones que no alcancen dicho
Prefiero Ir a ofro sitio & comp... -21 (21%) porcentaje se pueden considerar no
Esta blen comunicado y pue... 139 (39%) conduyentes.

Esta muy mal comunicada, ... 27 (27%) De igual modo las opciones contrarias

Ea un sitio donde suelo que. .. |- 17 (17%) que no se diferenicen en més de un 10%
Prefiero quadar con mis ami... | 27 (27%) se consideram no concluyentes)

0 10 20 30 40

Elaboracién propia

[Imagen 22: Percepcion de la probleméatica de los edificios y el entorno por parte de las respuestas a la
encuesta online realizada]

El trabajo de investigacion in situ

Segun la investigacion in situ realizada, apoyada mediante reportaje fotogréafico y
geolocalizacion (con el programa Google Earth) se han identificado unos 104 edificios
ruinosos o solares donde ya no existe edificacion. EI nUmero puede ser mayor, pues
no se han cotejado las diferencias catastrales y muchas edificaciones parecen que han
sido restauradas tan solo en fachadas, desconociendo el estado real de las mismas.

Los edificios en ruina que se han detectado son 70 que suman aproximadamente
38.000 metros cuadrados solo en superficie. Siendo los criterios elegidos para su
caracterizacion la de: techos hundidos, vegetacion en paredes y ventanas, colapso
estructural evidente, etc,. Los edificios con puertas y ventanas tapiadas, aunque
numerosos, no han sido incluidos en esta clasificacion por desconocerse el estado real
de los mismos.

Los solares vacios, sin edificacion alguna, 34 que suman unos 26.000 metros
cuadrados.

Y los edificios en buen estado que muestran claros signos de estar vacios o
infrautilizados (solo garajes muestran signos de uso) son 11 que suman unos 10.000
metros solo contando la superficie de planta que ocupan. Aunque, como se ha
comentado, se han dejado fuera muchos con puertas y ventanas tapiadas por
desconocer su estado real.
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Todos ellos suponen conjuntamente un 17,14 % de la superficie total del CH o, mucho
mas relevante, un 22,77% del total de superficies de fincas catastrales del CH®

(catastro, 2021)

% resp total

% resp total

% resp total del

Comparativas superficies (m2)
Superficie aproximada

municipio del PGOU CH*
Total Chiclana de la Fra 205.971.670 100,00% | 816,37%| 47545,02%
Total recogido por el PGOU 25.230.059 12,25% 100,00% 5823,93%
Total centro histérico* 433.214 0,21% 1,72% 100,00%
Edificios en ruina 37.956 0,02% 0,15% 8,76%
Solares vacios 26.174 0,01% 0,10% 6,04%
Edificios vacios 10.125 0,00% 0,04% 2,34%
Periferia ilegal 22.490.341 10,92% 89,14% 5191,51%
Periferia legal (urbanizable) 994.517 0,48% 3,94% 229,57%
Resto de suelo urbano 1.311.987 0,64% 5,20% 302,85%

superficie

*Superficie total incluyendo espacio publico, considerando solo las superficies catastrales el CH suma 326.099 metros cuadrados de

[Tabla 19: comparativa de los solares vacios, edificios vacios o en ruina respecto al total del CH, el
municipio, la periferia ilegal y el resto del suelo urbano]

°> Datos obtenidos de superposicion de la planimetria georeferenciada de catastro a los
limites del CH y suma de manzanas edificatorias incluidas.
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Centro Histérico

- Solares totalmente vacios sin edificacion

Edificios sin uso, vacios o infrautilizados

- Edificios en ruinas o visiblemente
abandeonados

Seguln trabajo de campo, solares y
edificios vacios, en ruinas o
abandonados que son facilmente
perceptibles

Elaboracion propia

[Imagen 23: Localizacion de los solares vacios, edificios vacios o en ruinas del CH de facil identificacion]
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La estadistica y bibliografia consultada

De los datos estadisticos obtenidos, tras el filtrado y procesado realizado, se ha
concluido que el CH lo componen un total de 1.917 hogares con 4.441 habitantes
(Ayuntamiento, 2021), que suponen una media de 2,31 habitantes por hogar, lo
supone una media muy inferior tanto a la provincial y local de 2,65 como a la nacional
de 2,52 (INE, 2021).

Centro Histérico original

h Divisiones administrativas

Ambito eliminado del CH por ef actual
o PCOU de Chiclana

I Armbio incluido al CH por el actual PGOU
de Chiclana que no formaba parte del
original

N Los delimitaci ST
coinciden con la delimitacién del CH,
= incluso el actual PGOU modifica el

. ambito original.

acién propic a partir del PGOU, NNSS, e ICEA

[Imagen 24: Delimitaciones administrativas incluidas en el centro histérico y las distinto limites que tanto el
PGOU actual y el anterior imponen al CH]

En el perimetro del CH existen un total de 1236 parcelas catastrales (Catastro, 2021).
Con una media conservadora de 1,5 viviendas por planta y 3 plantas por finca (Baja +
2 alturas) el CH en la situacién actual podria albergar a 5.562 hogares (3.645 nuevos),
gue con la ocupacion actual de habitantes por hogares, supondria 8.444 nuevos
habitantes (9.664 habitantes segun la media provincial y local).

Centro Histrico original

. El perimetro del CH incluye un total
de 1.236 parcelas catastrales,

Elaboracién propia a partir del Catastro

[Imagen 25: Superposicion del parcelario catastral al limite del CH]
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La poblacion del CH apenas supone un 5,22% del total del municipio y no representa
ni un tercio del oficialmente censado en la periferia de viviendas ilegales. La mayoria
se concentra en el borde periférico del CH, donde existe cierta permeabilidad con los
ensanches tradicionales y menos edificios catalogados o en ruinas.

- - 25% dle las calies que representan un
32% dle la yuperficie

, El 65% de la poblacién se
concentran en el 25% de las
calles que representan un

N 32% de la superficie

TalSoracion propia a partir de estadistica municipal

[Imagen 26: El 65% de la poblacion del CH se concentra en el 25% de las calles y el 32% de la superficie]

La ciudad existente en 1956 fecha del llamado «vuelo americano de 1956» que sirvié
de base cartogréafica a numerosos municipios de la época (Junta de Andalucia, sf), que
se muestra en la imagen 27 adjunta, era apenas de 675.406 m2, apenas un 56% mas
grande que el actual perimetro del CH, y sin embargo la poblacion en dicha fecha era
de 27.615 personas segun el Instituto de Estadistica de Andalucia (Junta de
Andalucia, sf), lo que supone seis veces menos habitantes que en la actualidad. En
aquel entonces apenas habia edificaciones de 3 alturas y ninguna de 4 o mas.

Eloboracién propia a partir del vuelo
“Americano del 56° fadlitads por el IECA

[Imagen 27: Perimetro urbano total en 1956 superpuesto al CH actual]
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Por el contrario (y a pesar de que actual PGOU limita por noma general a 2 alturas las
construcciones en el CH) en el actual perimetro del CH se han identificado unas 350
parcelas catastrales con edificios de de 3 o mas alturas (ver imagen 28). Estos
edificios apenas representan en torno a poco mas de un 28 % del total de fincas
catastrales actuales, pero suponen mas del 21,7 % de la superficie del CH, y
representan (con la Unica excepcioén de la calle Cabezo) casi la Unica tipologia que
presenta fachadas a las que el propio PGOU y su catalogo ha delimitado como zona
de proteccion ambiental.

Los edificios protegidos o con algun grado de proteccién incluidos actualmente en el
Catalogo de Bienes Protegidos del PGOU de Chiclana son 93 que suman unos 56.280
metros de superficie, un 13% de la superficie del CH. Sin embargo, como se vera en el
punto 6.3 (Resultados obtenidos respecto al Objetivo especifico OE1l.b.2
Caracterizacion y problemética de los propietarios y residentes actuales), muchos de
los edificios incluidos en el Catalogo ya tienen 3 0 mas alturas (al ser edificios de los
afios 80 y 90 del siglo pasado) o estan totalmente en ruinas o simplemente no existen.

4 ™ Centro Histérico

Edificios que superan la altura méxima
fiiada por el actual PGOU
[ Edificios de 4 alturas o més

I Edificios de 3 alturas

Edificios con algin grado de proteccidén

cuya altura se tendria que respetar

I Edificios del Catélogo de B Proteg.
Zona de proteccién ambiental

Edificios a rehabilitar o sustituir por su
deterioro o desaparicion

B Edificios en ruinas

I solares vacios

% Blaboradén propia a partir de PGOU de
o \/ Chiclana y trabojo de campo a partir de
y Catestro y Google Earth

[Imagen 28: Edificios con 3, 4 y mas alturas, edificios y zonas protegidas, solares vacios y edificios en
ruinas en el CH]

Por ello para estimar la poblacion potencial del CH se ha de descontar tanto los
edificaciones existentes de 3, 4 y mas alturas como los edificios protegidos existentes
a los que no se le podra variar la altura, también obviar la limitaciéon del actual PGOU
de imponer una altura méxima de 2 (B+I) que como se observa incumple hasta el 28%
de las incas actuales.
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£
i cCentm Histdrico
-

7
4 v,

4. ' . Construcciones ilegales identificadias
Lé 1 por Pedro Gérgolas en su tesis

doctoral,
[Gérgolas Martin, P.G. (2016).
La planificacién de la ciudad en el
cambio de milenio (1997-2017).
Propuestas para reconducir la
herencia recibida: los casos de
n . Casares (Malaga) y Chiclana de la
=5 ' L PR .

Datos referides 3 afio 2020 habitantes ama;l, i N Fwnt.rc (G.6diz)_. (Tesis docbord

Totsl Chiclans de 1a Fra 85.150 100,00% invicita) Untoenidiad cle:Saalla,

Habitantes actuales centro historico 4.451 5.23%)| Sevilla

Periferia ilegal 15.055 17,68%

Restade Chiclana 65.644 77,05%

Potencial nuev pobl act (B+11) 8.444 9,92%

Potencial nuev pobl con BHII 15.121 17,76%

Sugerficie % resprotal (% resp cotal gel

Datos referidos a afio 2020 aprosimads muricipio  [PGOU

Total Chiclana de 1a Fra 205.971.670 100,00% 816.37%

Total recogido por el PGOU 25,230.059 12,25% 100,00%

Total centro histérico 433.214 0,21% 1,72%

Periferia llegal 22.490.241 10,92% £89,14% Elaboracién propia a partie de dates del

Pertferia legal 994.517 0,83% 3,34% INE, ICEA, ol PGOU y de la tesis doctoral

Resto de suelo urbano 1311987 0,64% 5,20% de Gargolas mencionada

[Imagen 29: Potencialidad del Ch para albergar a todos los residentes de las viviendas ilegales del
municipio]

Con solo homogeneizar las alturas maximas permitidas en el CH en planta baja mas
dos (en lugar de la baja mas una que limita el actual PGOU) la poblacién potencial del
CH pasaria de los 4.451 habitantes actuales a unos 8.444 habitantes, una poblacién
similar a la que tenia en 1956.

Si por el contrario se permitiese planta baja mas tres alturas (como ya existe en
numerosos edificios en el CH e incluso alguno de B+IV) la poblacion potencial seria de
unos 15.121 habitantes. Lo que seria suficiente para absorber o equipararse al extra
radio ilegal que aparecid principalmente a principios del presente siglo ante la
imposibilidad de un desarrollo reglado del municipio (Daza, 2019).
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Centro Histérico original

Ambito eliminado del CH por el actual
PGOU de Chiclana

Ambito incluido al CH por el actual PGOU
de Chiclana que no formaba parte del
original

- Muy alto grado de proteccién

]

l,,,, \ Grado elevado de proteccion
Crado medio de proteccién

Area de proteccién ambiental

- Edificios en ruina

- Solares vacios

- El 65% de la poblacion se concentran en
el 25% de las calles que representan un
32% de la superficie

Elementos catalogados y edificios en
ruina o solares vacios

L

‘.;-‘\‘.'*._‘7{?3 “ x

propia a partir trabajo de campo y del PGOU

[Imagen 30: superposicién de edificios protegidos, edificios vacios y en ruina, solares vacios y concentracion del 65% de la poblacién del CH]
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Resuimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto al objetivo OE1l.a.1 Problematica de edificios del centro historico, tras la
investigacion realizada podemos resumir lo siguiente:

Se tiene una percepcion externa del CH como un lugar deteriorado, con poca
poblacion y muy envejecida. Esta percepcion estd respaldada por la poca
poblacion y alto porcentaje de personas mayores de 65 afios. Curiosamente
los actuales residentes encuestados de edad mas avanzada no tienen una
percepcién tan unanime respecto al abandono del CH respecto el resto de los
encuestados, pues algunos no tienen una sensacién negativa en cuanto al
estado general.

La edificacion existente esta muy envejecida, con abundantes edificios en ruina
y solares vacios, principalmente en el interior del CH. Asi es ademas percibida
por la mayoria de encuestados.

El CH con un simple cambio normativo es capaz de asumir mas del triple de la
poblacién residente actual. El incremento puede ser incluso muy superior Si
solo se restringe al minimo las alturas en edificios y calles por causas
justificadas (especial proteccion, necesidades higiénicas o de soleamiento,
etc.). Por ello seria necesario un estudio del paisaje urbano que sirviese no
solo para concluir no solo los elementos y paisajes a proteger, sino también los
susceptibles de potenciar, recuperar o incluso modificar a fin de albergar mayor
poblacion.
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6.2. Resultados obtenidos respecto al Objetivo
especifico OE 1.a.2 Problematica del entorno
del centro histérico

Los residentes del centro historico

Tres entrevistados varones y de edad avanzada son los Unicos que no manifiestan
problemas con la movilidad, curiosamente uno de ellos necesita andador para
desplazarse (Ortega-res). El resto de los entrevistados coinciden en mayor o menor
medida de las mejoras de accesibilidad en las zonas peatonalizadas (Calle la Vega,
Plaza, Jesus Nazareno y la Fuente), pero reconocen ciertos problemas (de
aparcamiento o simple transito peatonal) en el resto de calles, en especial la
«almendra» formada por calles Santiago Ramén y Cajal, Churruca, Botica, Gravina,
Bodega, y Obispo Rancés. Dos de las entrevistadas de mas edad (Victoria-res e
Isabel-res) califican estas uUltimas de incluso peligrosas. Un entrevistado (Agus-res)
destaca la peligrosidad de una de las calles peatonalizadas, la calle Larga a la altura
de «las cuatro esquinas» (cruce con Padre Afiero y Calle del Fierro), por su alta
intensidad de tréafico rodado. Las personas con vehiculo propio inciden en el problema
del aparcamiento (Agus-res, Chozas-res) (los aparcamientos publicos son mas
adelante identificados en la imagen 37).

E “{;\‘3
%) Centro Histérico

- - Buena percepdén de accesibilidad
2 B Dudcs sobre su accesibilided

- Percepcidn de inaccesbdidad e mcluse
peligre

B Percepcion de accesibilidad segiin los
entrevistados residentes

S

Elaboracién propia

[Imagen 31: Calles del CH percibidas con buena accesibilidad y calles percibidas con grandes problemas
de accesibilidad]
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Sobre la actividad comercial, social y cultural solo tres entrevistados (varones y de
edad avanzada) la consideran suficiente. El resto destacan desde la restriccion la
actividad a una franja horaria muy concreta (las mafanas laborables, Antonio-res) o
diaria (sOlo laborables, Agus-res), hasta la falta de comercios variados (mujeres
mayores) o de bares y cafeterias de calidad (Chozas-res y Agus-res)

Residentes Actividad
comercial,
Percepcion Accesibilidad econdmica y social
Agus-Res mala poca
mejor-queda
Gémez-Res pendiente buena
Luis-Res sin problemas buena
Victoria-Res mala poca
OEl.a.2 Antonio-Res n/s solo mafianas
Problematica del EIEYFPA:NS mala muy poca
entorno del CH.
buena pero muy poca, poco
Chozas-Res mejorable atractivo
Ortega-Res buena buena
Esperanza-Res regular poca
Isabel-Res muy mala poca
poca, poco
Parrado-res buena atractivo

[Tabla 20: Percepcion de la problematica del entorno del CH por parte de los residentes entrevistados]

Los técnicos locales

Los entrevistados técnicos parecen mas sesgados al caracter positivo de las
actuaciones de peatonalizaciéon y proyectos urbanos. Pues, lo consideran como
elementos positivos para mejorar tanto la accesibilidad como la actividad del CH.
Tanto la arquitecta como la gerente municipal (Nieves-tec y Ana-tec) confian en el
revulsivo de los proyectos urbanos, como el de la Plaza de las Bodegas y la polémica
propuesta de peatonalizacion de la Alameda del Rio. Este Ultimo es puesto en duda
por los dos promotores locales (Alonso-tec y Fernandez-tec). En cuanto a la actividad
general s6lo un promotor (Alonso-tec) la considera buena. Y la arquitecta (Nieves-tec)
coincide con varios residentes en el caracter temporal horario y estacional de la
actividad econdmica, cultural y social, y la poca continuidad de las iniciativas de
fomento.
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.. Actividad
Técnicos .
| | comercial,
OCales econdmica y
Percepcion Accesibilidad social
Depende de la
Maribel-Tec edad n/s
Buena pero
Alonso-Tec Mala mejorable
5 (I)oll-:l.a.’z' Mejorando, pero |Pocos
G Ferndndez-Tec | mucho por hacer |comercios
del entono -
Mejorable con
del CH.
Buena en proyectos
Ana-Tec peatonalizaciones | urbanos
Mejorando,
proyectos
urbanos como Pocas y muy
Nieves-Tec medio temporales

[Tabla 21: Percepcion de la problematica del entorno del CH por parte de los técnicos locales]

La encuesta online

Los encuestados opinan mayoritariamente que, aunque es cémodo para ir andando a
todos los sitios, presentan problemas de accesibilidad y aparcamiento, aunque no hay
una clara tendencia. Como veremos mas adelante, esta respuesta esta claramente
influida por la extension y delimitacién que se percibe generalmente del CH.

Tampoco sobre si se considera un sitio apropiado para las relaciones sociales,
culturales o de ocio. Las respuestas se reparten con casi igual incidencia entre los que
identifican el CH como un sitio para quedar con los amigos o prefieren otros lugares
del municipio.

Pocos consideran que es un sitio de compras. Por el contrario, si se piensa en un sitio
administrativo donde existen muchos servicios de la administracion, bancos y oficinas.

Son muy pocos los que consideran el CH un sitio de actividades variadas y animacion
social o cultural.
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{Qué piensas del Centro Histérico?

Marca las opciones ¢ue mas te parezcan
100 responses

Es muy bonito

No tiene ningun Interés

Esta blen culcado

Esta en un lamentable estado

13 (13%)

18 (18%)

| Hay muchz actividad y gente: |5 (5%)

27 (27%)

28 (28%)

Segin la encuesta online:

~Casi un 40% opina que hay muchos
servicios administrativos, pero no se
percibe mayoritariamente como un lugar
de tiendas y ocio.

- La tendencia no es clara si se prefiere

como un sitio de relaciones sodales o e

prefiere otro lugar. En todo caso son
minoritarias la que piensan en el CH

___Apenas Yive nadie y no hay... | 37 (37 %)

lugar de relaci

Hay muchos servicios a(lmil\...— 40 (40%)

Hay muchos servicios cullur...
| Hay muchos servicios de oGi.. |
Hay muchas tiendas comerc...

" Prefierc ir a otro sitio 2 comp...
~ ESIa bien comunicado Y pue...|
Esta muy mal comunicado, ..
r'Fs’I}h’?.hTé’ﬂbﬁdé’sﬁélﬁhbéf

—a8 (8%)

>refiero quedar con mis ami.. |

12 (12%)

6 (16%)

27 (27%)

(El magen de error de la encuesta es

roximandamente 10%, por lo que

ZTITH)

iniones que no alcancen dicho

30

40

‘cantaje se pueden considerar no ¢
oncluyentes.

De igual modo las opciones contrarias
que no se diferenicen en mas de un 10%
se consideran no conduyentes)

Elaboracién propia

[Imagen 32: Percepcién de la problemética del entorno del CH por parte de os encuestados online]

Trabajo in situ, estadistica y bibliografia consultada

La mayoria de las tiendas y comercios se ubican en las zonas mas
densificadas, con edificios mejor conservados y mas nuevos. Principalmente en la
Calle de la Vega, calle de la Plaza y Plaza de las Bodegas (en las cercanias del
Mercado de Abastos) y que han sido peatonalizadas y objeto de una renovaciéon casi
completa de los edificios. Pero también en la zona de la calle Bailén, Plaza Santo
Cristo y Plaza de Andalucia, porque es donde hay mas poblacién y también edificios

MAas nuevos.

Los comercios que mas abundan son pequefias tiendas de alimentacion (agrupadas
bajo la marca cooperativa Coviran o independientes), bares, cafeterias, zapaterias,
Opticas y alguna tienda de ropa. Solo hay cuatro tiendas de grandes marcas

comerciales.

Las zonas netamente comerciales se agrupan fuera del CH: En la periferia de la
ciudad en los centros comerciales del Novo Sancti Pectri (en la playa) y en el poligono
industrial Urbisur (reconvertido en macro centro comercial y de servicios).

Aungue tras la pandemia ha vuelto cierta actividad en las calles peatonales, lo usual
es que las calles solo tengan actividad en horario de mafana. Cuando bancos,
ayuntamiento y mercado de abastos cierran (2:30 -3:00 de la tarde) la actividad
desaparece al igual que los fines de semana. Abajo se muestra un seguimiento que
realicé en 2018 como parte de la asignatura Espacio publico y ciudadania del Master
Ciudad y Urbanismo de la UOC (Daza, 2018). En él se puede observar como la
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actividad de las calles comerciales (en el caso la calle de la Plaza) decae a
insignificante a partir de las tres de la tarde y los fines de semana.

La actividad de mercadillo de segunda mano que se venia desarrollando en estas

calles los fines de semana se ha trasladado ante las quejas de algunos vecinos y de
los vendedores por falta de aparcamiento (Daza, 2018).
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La Calle de la Plaza concentra es junto a la Calle de la Vega, las dos Gnicas calles comerciales
‘del Centro Histérico, sin embargo su afluencia de personas y actividades se reduce al horario
'de mananas laborables hasta las 14:00h, segdn estudio de flujos realizados en 2018 .

Fuente: Daza, Rafael (08.11.2018) Estudio del Espacio ptblico de la Calle de la Plaza en
‘Chiclana de la Frontera. Trabajo para la asignatura Espacio piblico y ciudadania. Méster

universitario Ciudad y Urbanismo de la UOC

[Imagen 33: Cronograma sincronico y diacrénico de los usos y flujos de la calle de la Plaza, una de las dos calles comerciales del CH]
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Centro Histérico

Calles comerciales

Bancos

Q Edificos administrativos
? Hosteleria

C} Tiendas de alimentacién
@ Sanitarios y farmacias

, Tiendas y comercios

e La mayoria de tiendas se concentran
%% en la zona mas poblada.

Mayoritariamente lo que més abunda

_ son pequerios bares, cafeterias y tiendas

de proximidad o alimentacion.

Elaboracion propia

[Imagen 34: Localizacién de tiendas y comercios en el CH]
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Chiclana no posee un plan de accesibilidad del municipio, aunque la delegada de
urbanismo afirma que se esta elaborando (Ana-tec).

La accesibilidad en las calles comerciales y parte baja y llana del CH es lograda bien
por una plataforma Unica o por calles totalmente peatonalizadas (Calle la Vega, calle
de la Plaza, Plaza de la Bodegas, calle de la Fuente o Calle Larga).

Por el contrario, calles como la calle Bailén, con alto trafico de vehiculos y peatonal,
presentan acerado insuficiente incluso para el paso de una persona (en algunos casos
con estrechamiento de apenas 50 cm).

Otras son totalmente impracticables por un empedrado irregular, lleno de resaltos y
agujeros que, por una deficiente ejecucién, se llenan de agua cuando llueve: Son el
caso de las peatonalizaciones de los 80 de calles Santiago Ramon y Caja, Gravina,
Bodegas, Obispo Rancés, Churruca o Nuestra Sefiora de los Santos. Otras como las
calles Ignacio Castillo, Malcampo o la Plata estan ejecutadas con un pavimento
asfaltado continuo sobre el que se han pintado unas aceras de apenas 60 cm de
ancho. La calle Cabezo es una pintoresca calle configurada totalmente por escaleras
en la que no es posible un recorrido accesible.

Tl

Mientas que las calles comerciales

son peatonalizadas con un alto

grad ode accesibilidad, algunas calles

s por el contrario son totalmente

f& s e RS 5 impracticables [ ial con

[Arriba] Calles Santiogo Ramén y Ceja, alle Churyuca, calle Gravina, cofle Bodegas, calle Obispo Rances y Calle de Nusstra Hluvia]: Con plataforma dnica de

Sefora de los Santos. gruesas piedras no niveladas en el

? caso de las peatonales o con aceras
- con dimensién insuficiente incluso para
Aol el paso de una persona o rampas y

escaleras imposibles.

Elaboracién propia

[Imagen 35: Problemas de accesibilidad de muchas calles del CH]

La queja de muchos vecinos y técnicos sobre el aparcamiento y los vehiculos es
comun en el municipio, como en casi todos los CH. Pero en este caso, también el
acceso ya que la mayoria de calles son de sentido Unico y de salida del CH.
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Los traficos de entrada se centralizan Unicamente bien por calles Bailén / calle Agustin
Bldzquez (que converge en calle Hormaza) o bien por la Alameda del Rio (que
distribuye el tréfico hacia las calles comerciales).

Ambos puntos de entrada, Hormaza en la confluencia de Bailén y Agustin Blazquez y
Alameda del Rio a la altura de Plaza de Espafa tienen colegios, con lo que agrava la
situacion del trafico en hora punta.

Ante la peatonalizacion de la calle Jesis Nazareno, que era también utilizada como
calle de sentido de entrada al CH, esta intensidad de trafico se agravo, asi como las
transformaciones circulatorias producidas por el proyecto de tranvia Chiclana-San
Fernando — C&diz, que 15 afios después del inicio de las obras aun no esta en
funcionamiento.

Centro Histérico

Parcamientes pablicos
\
? Aparcamientos privedos (comeraes)

. A pesar de estar peatonalizadas, las
b calles Hormaza, Larga, Padre Aneto,

“. del Fierro, y las plazas Jesus Nazareno

1 v Plaza Espana, presentan una alta

.1 intensidad de trdfico redado.

Son utilizadas como (inico acceso con

'« | coche al CH junto con la Alameda del
™ Rio, puesto que todas las demas calles

~ tienen sentido de salida respecto a

(' estas dos.

[Imagen 36: Intensidad del trafico rodado segun datos de google maps y localizacién de los
aparcamientos publicos del CH]

El propio tranvia atraviesa tangencialmente al CH (asi como al resto del municipio).
Este presenta paradas muy alejadas no solo del CH, sino de los nucleos de poblacion
o0 potenciales de uso (comercial, cultural, social,..).
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[Arriba) De izguierda a derecha, paradas 49 [ar; el Puente de los Remedios el mas cercano al CHJ, 39, 29y ¥ [antes de "Bp
entrar en las cocheras, Fuente propia.

propuesto para el paso del tromia. A través de la

futura ronda Este, conectands los niclecs més poblades
i H — yla Playa. En rojo, el trazado ejeautado: seccionando la

T "" v . ' g conexidn de ambas orilias del rlo ro y dejando solo un
oy — = - . santido de salida con respecto of CH.

[Arriba] lzquierda imagen del proyecto del Tranvia, Fuente: INGESA, Derecha: Paso del tranvia en pruebas Fuente: INGESA.

estrangulando el paso de vehiculos antre ambos mérgenes del rio y dejando solo un sentido de salidad del CH.

Fuente:Fotoneticias a través de Europapress.

Elaboracién propia

[Imagen 37: El inconcluso tranvia de la Bahia de Cadiz a su paso tangencial por el CH]

La peatonalizacion o transformacién de la Alameda del rio es un tema recurrente en
las entrevistas a los técnicos y algunos residentes. Es polémico en cuanto a que
muchos residentes y comerciantes del centro se oponen firmemente a ello (Vela y
Estudillo, 2021).

Un proyecto similar fue inicialmente propuesto por el anterior partido en el gobierno y
rechazado por la oposicién. Ahora el nuevo equipo de gobierno propone un proyecto
urbano muy parecido al que critic6 cuando estaba en la oposicion. Es un tema
recurrente en las entrevistas a los técnicos, tanto a favor (Ana-tec, Nieves-tec) como
en contra (Alonso-tec, Fernandez-tec).

En ambas propuestas (la del anterior equipo de gobierno y el actual) no se da una
alternativa al intenso trafico que circula por la Alameda del Rid, pues esta se convierte
de hecho en una de las dos Unicas vias de acceso al CH (Junto al eje Bailén-Agustin
Blazquez) que ademés permiten rodear el conjunto histérico y servir de eje distribuidor
de los ensanches sin tener que recurrir a las circunvalaciones del municipio. La
anulacion del tréfico de la Alameda del Rio no tiene alternativa posible en la calle
Carmen Picazo (al otro margen del rio Iro) por su falta de conectividad agravada por
las obras del tranvia. En imagenes posteriores hacemos un analisis esquemético de
las circulaciones peatonales y viarias actuales y las resultantes tras la peatonalizacién
de la Alameda del Rio.
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[Imagen 38: Esquema de funcionamiento actual del trafico rodado y zona peatonal del CH con su intensidad de uso tipico promedio]
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[Imagen 39: Esquema de funcionamiento resultante del trafico rodado y zona peatonal del CH de llevarse a cabo la peatonalizacion de la Alameda del Rio si no se plantean alternativas viables]
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Restuimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto al objetivo OE1.a.2 Problematica del entorno del centro histérico, tras la
investigacion realizada podemos resumir lo siguiente:

La actividad comercial y social se concentra en apenas las tres calles mas
pobladas, con edificacion mas nueva y periféricas, aunque su actividad se
reduce al horario de mafana y los dias laborables. Asi es percibida por la
mayoria de los encuestados y contrastada por el trabajo de campo in situ.

La inmensa mayoria de los comercios existentes pueden ser considerados
tiendas de cercania y/o proximidad, principalmente tiendas de comestibles,
aungue representan una minoria frente a los locales vacios o sin uso que no
han sido numerados por exceder la capacidad del presente estudio.

Aunque la percepcién general es que el centro es comodo para transitar y
accesible, esta opinion estd normalmente referida a las pocas calles
comerciales. La realidad, contrastada por el trabajo in situ y por comentarios
indirectos de los entrevistados es que el resto del CH tiene graves problemas
de accesibilidad.

El problema més mencionado respecto a la accesibilidad es la falta de
aparcamiento y los problemas circulatorios interiores y de acceso. Este Ultimo
punto estd contrastado por la utilizacion de facto de una de las calles
peatonalizadas como distribuidor de trafico interno al no existir mas que dos
vias de acceso rodado.

No existe un plan o programa que estudie la accesibilidad y el trafico en el CH
(ni para el resto del municipio) a pesar de ello se ha intervenido (y se piensa
seguir interviniendo) a través de proyectos urbanos de peatonalizacion. Se
deberia hacer un estudio completo de movilidad interna y de interconexién
externa, quizds como propone Rueda (2015) mediante supermanzanas que
fijen una periferia de «vias béasicas interconectadas» que permitan liberar el
espacio interior.
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6.3. Resultados obtenidos respecto al Objetivo
especifico OEl.b.2  Caracterizacion vy
problematica de los propietarios y residentes
actuales

Los residentes y propietarios del centro historico

La posible gentrificacién no es vista como un problema por los habitantes actuales del
CH, pues consideran que las personas con alto nivel adquisitivo prefieren las zonas
residenciales de la playa, mas bien se ve mayoritariamente como algo positivo a
perseguir. No encuentran razones para un desplazamiento poblacional ni una subida
de precios, a excepcion de un residente de mediana edad que cuenta su historia de
desplazado por no poder mantener su vivienda (Suarez-res). José Maria Gomez
(Gomez-res) considera positiva toda intervenciéon del ayuntamiento en el CH con este
fin (hacerlo atractivo a nuevas poblaciones). Y Juan Ortega (Ortega-res) tiene una
actitud pasiva, pero considera que esta bien todo lo que se haga, pues piensa dejar su
casa a los herederos.

El resto de los encuestados mayoritariamente considera que la poblacién es muy
mayor, con pocos recursos, problemas de propiedad y herencias. Tres de ellos (Agus-
res, Suarez-res e Isabel-res) han tenido o tienen problemas para asumir los costes de
rehabilitacion y conflictos de propiedad con herencias.

Isabel (Isabel-res) muestra su incapacidad para hacer frente a los gastos ocasionados
por el mantenimiento de su casa y propone al Ayuntamiento la nuda propiedad si se
hiciese cargo de las reparaciones.

La falta de comercios y actividad ludica o comercial es el elemento mas comuin entre
ellos.

Solo José Maria Gémez (Gomez-res) admite que el Ayuntamiento o la administracion
estén haciendo algo por recuperar el CH, aunque reconoce que aun queda mucho por
hacer. El resto de encuestados desconocen si hay algun tipo de ayuda o fomento del
CH por parte de la administracion, incluso Chozas (Chozas-res) se queja de los
tramites administrativos y la remision a «Cultura» (Delegacion Provincial de Cultura en
Cédiz) de todos los expedientes del CH.
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propietarios y
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actuales.
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uoc.edu
Pobladores Facilidad
Percepcién actuales Gentrificacion | Administrativa | Otros
Ancianos,
Agus-Res precarios Muy poca Poca Herencias
Buena, pero
Goémez-Res Variados Es positivo qguedan cosas | n/s
Luis-Res Gente rica Es positivo n/s n/s
Falta
Victoria-Res Poca gente Muy poca n/s actividades
Antonio-Res Poca, mayor Es positivo n/s n/s
Es malo, Costes
Suarez-Res Mayor desplazamiento | n/s rehabilitacion
Poca, muchos Mucha
extremos muy burocracia,
jovenes o muy | Positivo, no hay falta
Chozas-Res mayor posibilidad Falta mucha |iniciativas
Dejar en
Ortega-Res Variada Es positivo n/s herencia
Falta
Esperanza-Res | Variada n/s n/s comercio
Muy poca, Costes
echa de rehabilitacion,
Isabel-Res Mayores Muy poca menos alguna | falta comercio
Muy poca
Muy poca. promocion,
Mayor y muy Echa de poca
Parrado-res poca Es positivo menos alguna | actividad.

[Tabla 22: Caracterizacion y problematica de los propietarios y residentes actuales del CH por parte de los
residentes entrevistados]

Los técnicos locales

Los técnicos, excepto uno de ellos (Alonso-Tec), no detectan ningun proceso
de gentrificacion. Y mayoritariamente no lo ven como un fendmeno negativo, mas bien

lo contrario.

De hecho, el técnico que posee una promociéon de viviendas en marcha en el CH
(Alonso-tec) lo ve deseable y emergente, y la gerente municipal (Ana-tec) apunta,
junto con cierta turistificacion, como un medio de recuperacion del CH.
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Solo la arquitecta (Nives-tec) y, en cierto modo, el otro promotor (Fernandez-tec) ven
en la gentrificacién vinculada al desplazamiento de la poblacién residente cierta
problematica como la subida de precios. Aunque, la arquitecta (Nives-tec) opina que el
problema actual es més bien el contrario: cierta potencialidad de creacion de guetos
por la posibilidad de concentracion de personas problematicas y conflictivas.

La percepcién de los pobladores actuales como gente mayor es menos unanime con
respecto a las respuestas de los propios pobladores, aunque mayoritaria. Y tanto el
primer promotor (Alonso-tec) como la gerente (Ana-tec) ven cierto cambio de

tendencia con la llegada de jévenes y familias al CH.

Técnicos
locales
Pobladores Facilidad
Percepcion | actuales Gentrificacion | Administrativa | Otros
Maribel-Tec |n/s n/s n/s n/s
Muy poca,
especial
gestion de Se ha puesto
Alonso-Tec |Variada Muy positivo | Cultura de moda
Mayores, Positivo, clase | Ninguna Competencia
Fernandez- pocos media poco ventaja, todo |extrarradio
Tec jévenes, gentrificado inconveniente. | vivienda

Proyectos
urbanos como

Problemas de
herencia para

OE1.b.2 motor, accion | el deber de
Caracterizacion punitiva para |conservacion,
proggtl::ios y Positivo y conservacién y | proyectos

residentes Gente mayor, |deseable, pasar urbanos.

actuales. aunque junto con competencias | Concentracién
ultimamente |cierta de CH al de
Ana-Tec gente joven turistificacion. | Ayuntamiento | equipamientos
Poca, gente
rica va al Novo
o la playa,
antes mas
bien lo No las hay, Podria ser
Mayores, los | contrario, patrimonio. atractivo si
que van cierta Mucho tiempo | hubiese casas
Nieves-Tec quedando gentrificacion. |y burocracia competitivas

[Tabla 23: Caracterizacion y problematica de los propietarios y residentes actuales del CH por parte de los
técnicos locales]
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El tema de la gestién del patrimonio es recurrente entre todos los técnicos locales (a
excepcion de Maribel-Tec) que lo consideran mas un contenido relacionado con la
problematica de los vecinos (de su dia a dia) que del entorno. Todos reconocen
problemas administrativos y de gestion, incluida la gerente (Ana-tec) aunque esta lo
achaca a la carencia de un Plan Especial para del CH y no tener competencias en
materia de Cultura. Los promotores y la arquitecta (Alonso-tec, Fndez-tec y Nieves-
tec) son menos magnanimos a la hora de valorar los procesos administrativos y
facilidades. Comentan la imposibilidad practica de conseguir subvenciones o ayudas
(Nieves-tec), también las cargas que suponen el deber de conservacién: un valor
positivo para Ana-tec y negativo para el resto (incluido algunos residentes como Agus-
res, ).

La gerente (Ana-tec) pone en valor los proyectos urbanos realizados o futuribles como
iniciadores de cambio y puesta en valor del CH, opinién que comparte en cierta forma
la arquitecta (Nieves-tec) pero no tanto los promotores. También habla la gerente
(Ana-tec) de la concentracion de servicios y equipamientos en el CH y la persecucion
del incumplimiento del deber de conservacion, pero reconoce problemas a la hora de
gestionar este Ultimo por motivos de multiplicidad de propietarios por herencia, entre
otros.

En definitiva el CH es visto en cierta forma como complejo a la hora de intervenir con
mucha poblacion residente de edad avanzada.

Trabajo in situ, bibliografia y estadisticas

Con apenas 4.451 habitantes, el CH apenas supone el 5,6% de la poblacién total del
municipio. De hecho, la suma de las cuatro secciones censales que contienen
parcialmente calles dentro del CH suman apenas 9.030 habitantes, no llegando a los
dos tercios de los oficialmente censados en el diseminado de viviendas ilegales que
ocupan la mayoria del municipio.

A pesar de ello, las 25 calles mas pobladas (que suponen ademas el 25% de su
superficie) situadas en la periferia concentran el 63,87% de la poblacion. Con una
densidad aproximada de 135 Habitantes/Hectarea o 54 Viviendas/Hectéarea.
Suponiendo el resto apenas 1.852 habitantes o 71 Habitantes/Hectarea o 28
Viviendas/Hectarea, muy lejos de lo que se considera sostenible (Rodriguez y Rivero,
2017, Farifas, 2013)

95



U Universitat Oberta uoc.edu
c de Catalunya

r"{},\j Centro Histérico

Cencentracion de poblacion
4

> 5% de la poblacién del CH
3@ concentra en apenas el 25%
de la superficie de! mismo.

Indice de envejecimiento
(may de 62 afos |

30% - 100%

La poblacién del centro histérico
no representa més del 5,6% de la
poblacién de todo el municipio.

2 Elaboracion propia o partir de
= datos ioos del 2 de Chiclana

[Imagen 40: Calles con mas poblacion y con mayor media de edad del CH]

Tanto la renta media por hogar como por habitante del CH se sitla a modo global
dentro de la franja media baja 10-11 mil € por habitante y entorno a los 22 mil € por
hogar, debido principalmente a la presencia de muchos hogares conformados solo por
una o dos personas. Y aunque la media de edad del municipio es de las mas bajas a
nivel nacional, en el CH se concentran la inmensa mayoria de los mayores de 65
afios, lo que convierte al CH especialmente vulnerable en renta, por el importante peso
gue suponen los pensionistas. Asi, la renta actual no es la mas baja del municipio en
la coyuntura de crisis actual, pero si la mas vulnerable.

Tanto la renta media por hogar
como por habitante del CH se
situa @ modo global dentro de
la franja media baja 10-11 mil €
por habitante y entorno o los 22
mil € por hogar

Aunque la media de edad del
municipio es de las mas bajas

a nivel nacional, en el CH se
concentran la inmesna mayoria
de los mayores de 65 aios.

Fuente INE

[Imagen 41: Distribuciéon espacial de los niveles de renta y de la media de edad de la poblacion del
municipio y del CH, segun el IECA]
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Aunqgue el ratio de edad del centro histérico es superior al global de la poblacién,
aunque pudiera ser mayor si no fuera por la presencia de un gran numero de menores
de 18 afios empadronados. La mayor variacion se encuentra entre la edad media en la
cual se suelen tener hijos y en los de edad universitaria. Ademas, la distribucién de
las edades por calles conlleva un desigual reparto espacial de las personas mayores
de 62 afos y las menores de 18 afios.

El dato de los residentes menores de 18 afios habra de tomarse con cautela, por
situarse la mayor parte de colegios e institutos en el CH lo que puede provocar el
fendbmeno de falso empadronamiento administrativo. Como puede observarse en la
grafica inferior la poblacion residente menor de 16 afios (edad escolar) se ha
mantenido casi invariable oficialmente mientras que han bajado notablemente el resto
de segmentos poblacionales, lo que hace que proporcionalmente aumente su peso,
pero puede confirmar la sospecha de los falsos empadronamientos. Por otro lado, se
aprecia que el porcentaje de personas mayores de 65 afios ha subido
considerablemente en los dltimos 20 afios a pesar de partir de una situacion ya
bastante alta.

La poblacion residente en el CH ha disminuido en los dltimos 20 afios a pesar de partir
de un porcentaje bajo. Entre el afio 2001 y 2011 sin embargo sufre un ligero aumento,
debido principalmente a que coincide con la comercializacion de las viviendas surgidas
del proyecto urbano de iniciativa privada de la Plaza de las Bodegas.

Segun el INE, Chiclana de la Frontera es, en 2020, el municipio de mas de 50.000
habitantes mas joven de Espafia con una media de edad de 38,3 afios. Sin embargo,
en el CH la media se sitla en torno a los 45,5 afos

. Menos de 18 15-84 W 85 0 mas

- Sea(in los datos estadisticos ka poblacién menor de 16 afios se ha

mantenido estable en los ditimos 20 arios, mientras que el resto de
segmentos poblacionales ha decredido.
El porcentaje de poblacién mayor de 65 afios ha crecido respecto
- - a la propocién inicial.

El centro histérico ha sufrido un gran retroceso poblacional.

Elaberacién propia o partr de datos del INE e ICEA,

[Imagen 42: Evolucién de la poblacion del CH global y por edades y porcentaje que representa con
respecto al resto del municipio]
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Calles con i6n de poblacié yores de 62 anos Calles con i6n de poblaci de 18 anos Aungue el ratio de edad del centro histdrico es

muy similar al global de la pobladién, la mayor
variacién se encuentra entre la edad media en
la cual se suelen tener hijos y en los de edad
universitaric. Ademés, la distribucién de las
edades por calles conlleva un muy desigual
reparto espacial de los personas mayores de 62
afios y las menores de 18 afios. El dato de los
residentes menores de 18 aflos habré de tomarse
con cautela, por situarse la mayor parte de
colegios @ institutos en el CH lo que puede
fend de falso emp i

administrativo,

Segan el INE, Chiclana de la Frontera es, en 2020,
el municiplo de més de 50.000 hab. mds joven
de Esparia con una media de edad de 383 arios.
Sin embargo, en el CH la media se sitGa en torno

alos 45,5 afios
Edad poblacién CH Edad total municipio
e~ 1| UL T s 1% %] 855
e2ecco S ISR SN N I O O O O NN AN IR e 2% et 047
eday || 20 5% 24ceda 1653%
ey I NI N A UM 10+ i odas W%
Elaboracion propia a partr de

datos estadiztices del Ayuntamients de Chidana

[Imagen 43: Calles con mayor poblacién de personas mayores y con mayor poblacion de menores de 18
afos, variacion de la piramide de edad del CH con respecto al resto del municipio]

Tres cuartas partes de los hogares del CH estan constituidos por personas solas (un
28%) o solamente con su pareja (45%)

En las calles con menos poblacion se concentran las personas con el mayor nimero
de personas envejecidas en numeros relativos. En la gréfica de la imagen 44 el
tamafio de los circulos implica la media de edad, el eje de las ordenadas el nUmero de
parejas o de personas solas y el de abscisas el nimero de habitantes de la calle.

En las calles con mas poblacién es por lo general también la menos envejecida
porcentualmente. Pero, estas son también las que viven mayor numero de personas
solas 0 solo con su pareja en proporcion. En la gréfica de la imagen 45 el tamafio de
los circulos implica el mayor numero de habitantes de la calle, el eje de las ordenadas
el porcentaje de envejecimiento de sus habitantes y el de abscisas el nimero de
personas solas o en pareja.
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Estructura familiar del centro histérico.
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Tres cuartas partes de los hogares del CH
-estan constituidos por personas solas (un 28%)

o solamente con su pareja (45%)
Elaboradién propia a partir de
datos 3% del #ento de Chidana
[Imagen 44: Estructura familiar del CH]
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‘ de personas envejecidas.

En la gréfica inferior el tamario de los
& [} dirculos implica la media de edad, el eje
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[Imagen 45: Ratio de envejecimiento poblacional en las calles del CH]
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Poblacion envejecid:
Ratlo erwejecimient:
odsz ez calie: et o

fes) [ (pobl. total calle|

dme dahiabmantac)

En las calles con més poblacién es por lo
general la menos envejecida. Pero, estas
son también las que viven mayor ndmero
de personas solos o solo con su pareja en
proporcién.

En la gréfica el tamario de los drculos
implica el mayor nimero de habitantes
de la calle, el eje de las ordenadas el
porcentaje de envejecimiento de sus
habitantes y el de abscisas el ndmero
de personas solas o en pareja.

Elaboracion propia o partir de
datos ioos del A 2 de Chiclana

[Imagen 46: Ratio de envejecimiento poblacional en las calles del CH en funcion del nimero de habitantes

de la calle]

Sin embargo, en las calles menos pobladas el envejecimiento es muy alto y el nimero
de personas viviendo solas 0 con solo su pareja es proporcionalmente muy superior.
En la grafica de la imagen 46 los circulos menores y mas proximos a la derecha, el
tamafio de los circulos implica el mayor nimero de habitantes de la calle, el eje de las

ordenadas el porcentaje de envejecimiento de sus
namero de personas solas o en pareja.

Poblacion envejecida en calles poco pobladas
Ratlo envejecimiento=(>E2 afes) / (pobl total calle|
celes ramos e ot tabrzaes

habitantes y el de abscisas el

Sin embargo, en las calles menos pobladas
el envejecimiento es muy alto y el menor
ndmero de personas viviendo solas o con
solo su pareja es proporcionalmente muy
superior (En la gréfica circulos menores y
més préximo a la derecha).

En la gréfica el tamario de los circulos
implica el mayor ndmero de habitantes
de la calle, el eje de las ordenadas el
porcentaje de envejecimiento de sus

habi y el de abscisas el de
personas solas o en pareja

Elaboracion propia a partr de

datos o dol A ento de Chidlana

[Imagen 47: Ratio de envejecimiento poblacional en las calles del CH y estructura familiar en las calles

menos pobladas del CH]
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La mayoria de personas solas se concentran en pocas calles del CH lo cual contribuye
a problemas de aislamiento y de relaciones sociales, como puede verse en la imagen
47.

Distribucion espacial de las personas solas.
La mayoria de personas solas se concentran en pocas calles del CH.
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[Imagen 48: Calles con mayor nimero de personas viviendo solas en el CH]

Como se muestra en la imagen 48, aunque segun el INE el 25% de la poblacién del
CH es mayor de 65 afios, existe una clara correlacion entre los edificios ruinosos,
envejecidos y catalogados y la poblacion mas envejecida, por el contrario son en las
partes periféricas del CH con edificios méas nuevos donde se concentra la poblacion de
menor edad. Existe una correlacion entre la edad de los edificios y de sus habitantes:
a mayor edad del edificio por lo general mayor edad de sus habitantes.

Asi pues hay bastante desequilibrio poblacional en el CH, pero estadisticamente
concentra la mayor parte de las personas mayores del municipio, representando al
menos el 25% del total de residentes en todas sus calles. Mientras que en las calles
de la periferia, con edificios mas nuevos, con mas alturas y mejor accesibilidad la
poblacién mayor apenas representa el 25%. En las calles del interior, con casas en
planta baja o baja mas una, sin ascensor, con numerosos edificios en ruinas y mas
abandono el porcentaje de personas mayores sube incluso al 90 o al 100%.
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B Edificios en rina
- Soleres vadios

Edificios sin uso

indice de envejecimiento
(mayores de 62 anos / poblacién)

30% - 100%

- Muy alto grado de proteccién

.~ Grado elevado de proteccién
" Grado medio de proteccién
Area de proteccién ambiental

Elaboracién propia a partir de
datos estadisticos del Ayuntamiento de Chiclana
y del PGOU

[Imagen 49: Concentracion de los mayores porcentaje de personas mayores en calles con mayor cantidad de edificios en ruinas o/y protegidos]
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Un tema recurrente en las entrevistas con los técnicos locales es la dificultad de
gestionar y desarrollar el CH por la alta proteccion patrimonial, la declaracion de BIC
(Vela, 2021), el gran contenido de inmuebles foraneos o desaparecidos que contiene
el Catalogo® , o la inexistencia de una fluida tramitacion de expedientes por parte de

las administraciones por motivos patrimoniales.

Se constata que el Catdlogo contiene reconstrucciones y construcciones del tipo
«costumbristas» de los afios 70 y 80. También contiene inmuebles que
desaparecieron hace mas de 15 o 20 afos, a pesar de que el actual PGOU se aprobé

definitivamente en 2016-2018.

El Catdlogo de Bienes Protegidos del PGOU de Chiclana de la
Frontera, copia directa sin contrastar del anterior Catélogo y
que sirvié de base para la declaracién de BIC, contiene un
gran namero de inexactitudes, datos erréneos e incluso
elementos contrarios a la legislacion andaluza de proteccion
del patrimonio (como reconstrucciones o falsos tipicismos)

1 E! elemento catalogado no existe desde hace afios como puede

comprobarse en la propia fotografia del catélogo.

2 El elemento catalogado no existia en 1995, fecha en la que se hizo el

“vuelo” fotogréfico que sirvié de base al plano utilizade para el catélogo.

3 El elemento catalogado se construyé en 1986 bajo el proyecto de

construccién que obra en mi poder por motivos laborales a pesar de que el
atdlogo lo fecha en la segunda mitad del siglo XVIII

4 El elemento catalogado es de finales de los aros 70., tras la Riada del 65
(conocimimiento persanal) y no del silgo XIX como indica el catélogo. E
problema es mayor al tratarse de una gran nave industrial-bodega, sin wo en pleno CH)

5 Son nu los edificios <. dos a finales del siglo XX y
prinicpios del XXI que son catalogados come si fueran edificios del XVIll o
XIX

6 Més grave cuando, como en la fotografia, el edificios es una sede ofcial
(sede de la empresa municpal Chiclana Natual, sf) en la que aparece una
placa con su fecha de construccién y que se levanta sobre uno de los lugares
més fotografiades en la Riada del 65 (Inundaciones histéricas del afio 1965
que destruyeron la mitad del nucleo urbano de la época)

Elaboracidn prepia o partir def PCOU

[Imagen 50: El Catalogo de Bienes Protegidos del actual PGOU de Chiclana incluye toda una serie de
inexactitudes, errores, elementos alterados o «copiados», que le hacen contrario al fin perseguido ]

Grado medio de proteccién

Area de protoccién ambiental

- [! Areo fectad
por kas histéricos inundaciones de 1965
(o «Ricda del 65)

torno a principios del s XXI

- Elementos protegidos que no existen
S [l Eementon protesidos on estado de ruina
alturas (més de los permitides por

octual PGOU)

- Edificios en ruina

Elaboracién propia

[Imagen 51: Algunas incoherencias del Catalogo de Bienes Protegidos, solares vacios y edificios en ruina]

6 ver resumen VIDEOCONFERENCIA 20/05/2021 resumen incluido en Anexo
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Muchos de los edificios catalogados no solo no existian en las graves inundaciones del
afio 1965 («Riada del 65») que destruyeron gran parte del municipio, sino que son
construcciones realizadas en los afios 80, 90 y principios del siglo XXI.

De los 93 elementos incluidos en el Catalogo solo en el CH (21 méas que los que
contiene la ciudad monumental de Cadiz para todo el término municipal) al menos 7 de
ellos ya no existen, 11 presentan un estado ruinoso préximo a la desaparicion, 17
tienen 3 0 mas alturas (en contra de los que dispone el PGOU para la zona), y existen
una cantidad indefinida de edificios que no se corresponde con la descripcion,
identificacion o fecha real de construccion. Por el contrario, en el Catalogo abundan
edificios que son claramente construcciones de urgencia tras la riada del 65 con
carencias y pocos medios, muchos en regimenes de infravivienda.

La identificacion de los evidentes errores o defectos del Catalogo de Bienes Inmuebles
protegidos del PGOU sobre pasa la capacidad de este trabajo.

Al no estar cedidas las competencias de patrimonio y cultura, todas las obras que se
realicen en el CH han de someterse al criterio de la Junta de Andalucia (en su
delegacioén provincial en Cadiz), lo cual junto con la inexistencia de un Plan Especial
para el Centro Histoérico (al que remite el actual PGOU) vy la fijacibn de una altura
maéaxima con caracter general de baja mas una a todo el CH por el PGOU, limita mucho
las edificaciones y obras que se pueden realizar en el CH, en especial los tramites,
procedimientos y tiempos de ejecucion.
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Restimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto al objetivo OE1.b.2 Caracterizacion y problemética de los

propietarios y residentes actuales, tras la investigacion realizada se puede resumir lo
siguiente:

Los residentes del CH son vistos como gente envejecida, aunque con un nivel
medio adquisitivo. La estadistica coincide con el envejecimiento poblacional,
pero el nivel adquisitivo medio es de los mas bajos del municipio con un alto
namero de pensionistas.

La gentrificacion no es vista de forma negativa generalmente por ninguno de
los segmentos analizados, pues todos coinciden en la preferencia por el
extrarradio de la gente adinerada y la poca posibilidad de desplazamiento
poblacional por subida de precios. La estadistica muestra que el CH es la zona
del municipio con menor renta per capita, menor renta familiar y la mas
dependiente de pensiones o ayudas.

Las calles menos pobladas y con edificios mas antiguos o ruinosos son las que
concentran mas poblacién envejecida, que viven solas 0 en pareja y con menor
renta per capita.

La mayor parte de la poblacién se concentra alrededor de las calles donde se
han realizado iniciativas privadas de aumento de densidad y viviendas en los
periodos anteriores al PGOU, con viviendas de 3 o mas alturas (muy
superiores a las fijadas por el actual PGOU)

El Catalogo de Bienes Protegido incluye numerosos edificios foraneos o mal
catalogados, muchos de los cuales ya no existen, estan en completa ruina o no
cumplen con los requisitos para ser incluidos en el mismo.

Aunque no hay una causalidad directa entre la declaracion de BIC, la
inexactitud del Catalogo y el abandono de las edificaciones, al estar todo el CH
protegido y no haberse cedido las competencias al municipio dificultan
enormemente la gestion y desarrollo de construcciones y rehabilitaciones.

Existe una correlacion fuerte entre las calles con més edificios protegidos y las
gue tienen mayor media de edad, menos pobladas y mas edificios en ruina.
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6.4. Resultados obtenidos respecto al Objetivo
especifico OE1l.b.1 Caracterizacion de Ilos
posibles nuevos residentes

Los residentes del centro historico

Entre los residentes encuestados no hay consenso sobre el régimen de
propiedad que pueden querer los nuevos residentes, aunque mayoritariamente
piensan que preferirian la propiedad a otros. Los que no estan seguros o indican otra
predileccién la consideran temporal, como medio intermedio mientras consiguen
comprar algo.

El ascensor es algo visto como accesorio y s6lo en viviendas en blogues o en la
periferia, exceptuando dos que lo ven imprescindible (Agus-res y Esperanza-res). La
tenencia de garaje por el contrario se ve como mucho mas necesario. Esta percepcion
es también comun en muchos de los técnicos locales, pues la situacion actual del CH
la caracteriza mayoritariamente edificios con solo una altura o con baja mas una planta
en su inmensa mayoria (exceptuando intervenciones puntuales anteriores al PGOU o
el entorno de la calle de la Plaza).

Residentes
Necesidades de | Régimen de
Percepcion vivienda propiedad | Ascensor Garaje
Agus-Res adaptada propiedad |si si
Goémez-Res n/s propiedad |depende si
Luis-Res apartamento propiedad |no no
Victoria-Res adaptada propiedad |En bloques |si
OEl.b.1 .
DUEEEES Antonio-Res n/s n/s En bloques |n/s
i 'ﬂzs\‘l’;‘:'es Sudrez-Res apartamento depende | En bloques |si
residentes. Chozas-Res vivienda amplia |depende Depende si
Ortega-Res vivienda amplia |propiedad |En bloques |si
Esperanza-Res |n/s propiedad |Si si
Isabel-Res adaptado propiedad |En bloques |si
Parrado-res vivienda amplia |propiedad |n/s n/s

[Tabla 24: Caracterizacion y problematica de los posibles nuevos residentes del CH por parte de los
residentes actuales entrevistados]
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Los técnicos locales

Tampoco hay unanimidad en el tipo de vivienda demandado por parte de los
técnicos locales, aungue significamos la uno de los promotores locales que indica la
preferencia por la casa de 3 habitaciones, pero que se termina adquiriendo la de 2
habitaciones por el precio (Fernandez-tec).

Hay unanimidad en la necesidad de plaza de garaje, y cierto consenso en el ascensor.
Una vez mas Antonio Ferndndez (Fernandez-tec) incide en que el precio de la
comunidad puede desalentar la colocacion y descarta todo lo que son zonas comunes
y gastos extraordinarios. El promotor considera el ascensor como tal, pues como
hemos visto la situacion actual del CH, con edificios de planta baja o baja mas una,
supone que los gastos de mantenimiento o instalacion de un ascensor ha de ser
repercutido a los sumo por dos o cuatro familias.

Técnico
locales
Necesidades de | Régimen de
Percepcién vivienda propiedad | Ascensor Garaje
Maribel-Tec adaptada depende Si Si
70 metros con
ascensory 2 Si, dos
Alonso-Tec garajes propiedad |depende minimo
3 hab aunque
Fernandez-Tec | precio 2, propiedad |no si
OE1.b.1 propiedad,
Caracterizacion
de los posibles pero
nuevos residente. también
203 alojamiento
Ana-Tec dormitorios turistico depende Si
propiedad,
juventud
alquiler u
Nieves-Tec 3 dormitorios otras Si si

[Tabla 25: Caracterizacion y problematica de los posibles nuevos residentes del CH por parte de los

técnicos locales]

La encuesta online

Con escaso margen de error (en torno al 8%) la mitad de los encuestados
estarian dispuestos a vivir en el CH. Y los que estarian dispuestos a vivir si se diesen
las circunstancias apropiadas seria otro 20% mas.
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Mas de la mitad de los encuestados que ponen pegas a vivir en el CH se refieren a
que no coincide con su estilo de vida o bien no les ofrece nada. Estas respuestas
pueden relacionarse con el modelo de unifamiliar aislada que ocupa las % partes del
municipio y concentra una cuarta parte de la poblacion. Otros motivos alegados
mayoritariamente es no estar buscando vivienda o que es incébmodo e inaccesible.
Solo un 18% (+/- 8% declara que no cambiaria de vivienda o no busca una).

iTe gustaria vivir en cantro historico? o ;jEstarias dispuasto a cormprar una vivienda en el centro?
Segin la encuesta online:

163 responses

- Més de la mitad de los encuestados
estarian dispuesto a viviren el CH. V
solo un porcentaje cercano al 20%
rechazan la idea. (Con un margen de

®si
® ro
ol vez

error del 7,5%)

@ fuber of causlionuie

- Entre los que descartan vivir en el
CH, la mayoria es por elegir otro
modelo de vida, pero un porcentaje

similar suman aspectos circunstanciales
y no estructurales que puden ser
subsanados.

iPor que motivos no vivirias en el centro?

3% tesponses

@ Ecincomado o nacresidie
®cein

® nomeo

@ Nova con mi estik do vide

ato

stoy buscando vuienca
nic el centrn hiskirico de
Chicana esta tan defad (e no alrec

@ Ruuo, calo, playu muy kejos
@ ko
Elaberacién propia

[Imagen 52: Porcentaje de personas dispuestas a vivir en el CH y razones por las que no vivirian en él,
segun encuesta online]

La opcion preferida por los potenciales nuevos residentes encuestados es la vivienda
de 3 habitaciones con garaje en propiedad. Aunque mas de una cuarta parte admitiran
otras férmulas de propiedad como el alquiler. Estas ultimas férmulas son ligeramente
mas populares entre las personas que quieren vivir en el CH frente a las que aun no lo
tienen claro no quieren, aunque sigue siendo la propiedad la opcion favorita. También
aumenta entre este grupo de personas las que prefieren amplias zonas comunes y

ascensor.
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Seg(n la encuesta online:
. : - Lam ia de los encuestados buscan
Marca las opciones que mas se aproximen a tus deseos = ‘Mma o il o ookt
155 rasponses con garaje y ascensor. Y un gran porcentaje
pide el comt (El margen de
Una viviends armplia, aun. s error es del entorno del 8% lo que da mucha
Una vviends grande con & me, ., fiabilidad de las tendencias)
Uz wvienda gsdecond o m <24 (15 5%)
Un apartarerto cémodo y peq. .. 12(7.7%) ~La inmensa mayoria prefiere el titulo de
Lina wiienda adaptada 311.9%) P dad pero api la cuarta
I Amgias 2onas comunes (pENS... 43 (M%) 1 parte estaria dispuesto a otras férmulas
Serwitics cumuri taros (sela de. ., 10 (12.3%) (incluidas el alquiler)

O i e tlene gue ten..
| Otsigatoricmerite e que ten
Que 503 My BE00EMIGH

AR (3%}
B9 (42 8%) =¥ aunque muchas personas son reacias a

comentar su estado, entrelos interesados en

23 (14.8%)

Me dz gual. sismpre que me in,., 18 (12.3%) vivir en el CH abundan las familias y persona:
Otras, entre los 24 y 62 afos.
0 20 40 80 80
et B sl A -~

1 v e
@ Cara Juy et

e e )
0 Nia s rowien

im0 trgs M e
e e 55 Hie

@2 con TN ) e ges Tgd
L S
s

@ Fus mvrancta @t Aoie

W Mo by 0 o Ryl B St
L R e ) B Vo ®mEzaem
Elaboracidn propia
[Imagen 53: Caracterizacién de personas dispuestas a vivir en el CH segln encuesta online]

Vivir en el CH Modelo de vivienda

Una vivienda grende con al menos

1, siempre queme interess

- e Sl b
U yviend psade con plaza e

Tol vz - " Una Mvlend smpila, au P | Amplias 1omas comunes (patios, trastarcs, tc.), Obligatoriamente tlene que tener ascensor ——
—— ienca grands con al menos 3 habitaciones. (patios, trastercs, etc.). plazade

[patios, trasteros, etc.)

plada cle apar —

nto cémado y pequeén

Unaparts r;-; ueiio
Ui apartaimwita imode y pequefio, Obligatoranente G que teoer plazs di aparcin enla; We ¢ gl

Seq(in la encuesta online:

= Discriminando los encuestados por los que si estan dispuestos a vivir en el CH la de los enc dos coincids itari en una vivienda de al menos
3 habitaciones con garaje. Y aumenta la proporcién que busca zonas comunes y i

- Entre los que no estén decididos por vivir, aunque siguen mayoritariamente buscando algo con las mismas aumentan los que no

tienen un modelo definidk pre que les p atracti

Elaboracion propia
[Imagen 54: Discriminacion de personas dispuestas a vivir en el CH por tipologia de vivienda que busca
segun encuesta online]
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Entre los que quieren vivir en el centro el régimen de propiedad elegido es similar al total.

Elaboracién propia
[Imagen 55: Discriminacion de personas dispuestas a vivir en el CH por régimen de propiedad de la
vivienda que busca segun encuesta online]

Asi pues, el CH tiene un gran atractivo potencial para la incorporacién de nuevos
residentes.

Llamadas en respuesta al anuncio de préxima
promocion

Tras la colocacion del anuncio de «préxima promocién» en una casa en ruinas
del CH se recibieron 8 llamadas. Dos de estas fueron para ofrecer su propia vivienda o
solar para la venta, seran analizadas junto con la problematica de los residentes.

Solo el que se declaraba como inversor queria un apartamento de 1 o 2 dormitorios, el
resto preferia una vivienda de 3 dormitorios. Todos convienen en la necesidad de un
ascensor.

Ante la imposibilidad de ejecutar plazas de garaje (la fachada del edificio elegido esta
protegida y no se puede realizar una entrada de garaje) se les comunicé que apenas a
200 metros se encontraba un garaje publico con la posibilidad de alquilar una. Este
aspecto fue determinante para la mitad de ellos para descartar la promocion, mientras
que la otra mitad estaba dispuesta.

Los elementos y zonas comunes les parecieron interesantes a 4 de los 6 interesados,

mientras que un quinto (el inversor) no lo descarta siempre que no representase un
coste inasumible para la compra o la comunidad.
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Llamadas Régimen
Necesidades de Zonas
Percepcidn | de vivienda propiedad |Ascensor |comunes |Garaje
Apartamento
Antonio-llam | 1-2 dorm Prop/coop |si precio Si/acepta no
o 2k lgnacio-llam |3 dorm Prop/coop |si no Imprescindible
et curecul Arancha-
de los posibles . . T
uevos llam 3 dorm Prop/coop |si si Imprescindible
S LCUE Lola-llam 3 dorm propiedad |si si Si/acepta no
Matr-llam 3 dorm Coop si si Si/acepta no
Carmen-llam | 3 dorm Propiedad |Si Si Imprescindible

[Tabla 26: Caracterizacién y problematica de los posibles nuevos residentes del CH por parte de las
llamadas recibidas al anuncio de nueva promocion]

El nimero de llamadas obtenidas no parece representativo de la muestra pero los
resultados parecen cuadrar con los obtenidos en la encuesta online.

Restimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto al objetivo OE1l.b.1 Caracterizacion de los posibles nuevos
residentes, tras la investigacion realizada se puede resumir lo siguiente:

- Parece existir una potencial alta demanda por residir en el CH si se dan las
condiciones habitacionales adecuadas.

- La mayoria de los posibles nuevos residentes quieren una vivienda en
propiedad con ascensor y garaje. Sin embargo, existe un porcentaje no
despreciable de personas que prefieren otros regimenes de propiedad.

- Los garajes son vistos como una necesidad para casi todos los encuestados.

- Sin embargo, principalmente los promotores no ven la necesidad de un
ascensor, pues con la actual limitacion en alturas lo consideran un gasto poco
asumible por las familias residentes.

- La tipologia de vivienda mas demandada es la de 3 dormitorios con zonas
comunes, pero no es el méas disponible en el CH.
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6.5. Percepcion o imagen del centro historico

Antes de sacar conclusiones sobre la percepcion del CH, sus edificios y sus
habitantes, se ha de analizar qué entienden los chiclaneros por su centro histérico.
Pues, como ya se ha indicado la delimitacion del mismo ha variado conceptual y
administrativamente a lo largo de los afios y con las distintas figuras.

Para ello, gracias a la encuesta online y basado en la técnica descrita por Kevin Lynch
en su libro «La imagen de la ciudad» (1960), se ha pedido a los encuestados que
nombren hitos, lugares o referencias que asocian con el CH, y luego que describan 4
recorridos entre distintos lugares.

Los hitos nombrados son unificados en sus nombres, pues es comuin que varias
personas se refieran al mismo sitio o referencias con distintas nomenclaturas. Estos
son ordenados segun exclusivamente por nUmeros de citaciones.

Los recorridos elegidos son conscientemente seleccionados para que puedan
realizarse mediante varias alternativas, destacando las mas utilizadas como las mas
conocidas. Tres de los recorridos se centran en cruzar de extremo a extremo el CHy
el cuarto en intentar que el entrevistado se adentre o callejee en su interior. El sistema
de representacion inicial por un dibujo superpuesto de capas. Cada capa representa el
recorrido mencionado por un encuestado. Cada capa es superpuesta a las demas en
un programa de dibujo con un grado de transparencia del 25%. El resultado inicial es
la superposicion de todas las capas con el grado de transparencia, por lo que todos los
recorridos mencionados mas de 4 veces obtienen una saturacion maxima y son
reflejados sin atenuacion alguna.

Hitos representativos

Entre los hitos representativos hay 12 que destacan sobre el resto que son,
nombrados por orden: La Iglesia Mayor (San Juan Bautista) y Plaza Mayor, La Calle
de la Vega, el Mercadito Lora (Plaza Jesus Nazareno), La Alameda del Rio, el
Ayuntamiento, el Mercado de Abastos, la Plaza de las Bodegas, el Arquillo del Reloj
(elemento adjunto a la iglesia San Juan Bautista), la calle de la Plaza, la Cuesta
Hormaza (calle Hormaza), el Santo Cristo (Iglesia y plaza del Santo Cristo) y Santa
Ana (ermita y parque de Santa Ana). Curiosamente este Ultimo elemento no se ha
encontrado nunca dentro del perimetro del CH, si bien es uno de los elementos mas
antiguos y simbdlicos del municipio ya que configura su perfil en la distancia.
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En total son mencionadas hasta 54 hitos, aunque se ha de aclarar que muchas de
ellos no estan en el CH, hay ausencias significativas y muchas son nombradas por tan
solo 2 6 3 personas.

NMercadito Lo

= Santo Cristo

Calle lavega

Hitos representativos del CH de Chiclana,

Sanea Ana o segiin incidencia de citacion en encuesta
Elaboracion propia

[Imagen 56: Hitos representativos mas nombrados del CH segln encuesta online]

Después del claro simbolismo en torno a la Iglesia Mayor, su plaza y el «Arquillo del
Reloj» los demas hitos se concentran practicamente en las partes mas nuevas y con
mas poblacién, habiendo un gran vacio de significancia en el resto del CH.

Ubicaci6n real de los hitos y lugares
del centro mencionados en laencuesta

| Fuente: elaboracidn propia a partic de planimetsia
SF de google earth,

[Imagen 57: Ubicacion real de los hitos representativos mas nombrados del CH segun encuesta online]
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Hitos, seg(in encuesta, representativos
del CH de Chiclana

Elaboracién propia

[Imagen 58: Ubicacion real de los hitos representativos del CH y peso segin son nombrados segun
encuesta online]

Recorridos y calles mas concurridas

El primer recorrido es desde la plaza JeslUs Nazareno (Mercadito Lora) a la
plaza de Andalucia («El Pajaro» o parada antigua de «los Canarios»)

Recorrido 1
Desde plaza
Jesis Nazareno

a
Plaza de Andalucia

3 1 Puntos desde el que se pretende salir y donde se quiere liegar.

2 Superposicién en fotografia aérea de los recorridos mencionados
graduados por intensidad los més referenciados.

3 Solo la saturacion o grado de mencién de los recorridos mencionados
graduados por intensidad.

Elaberacién propia
[Imagen 59: Calles nombradas en la encuesta online el recorrido desde la plaza Jests Nazareno a la
Plaza de Andalucia]

El segundo recorrido parte de la plaza y la iglesia del Santo Cristo hasta el «Puente
Chico» (Puente peatonal que une la alameda del Rio con la calle Carmen Picazo y que
hereda el popular nombre de un antiguo puente que se llevé la riada del 56 y muy
conocido en la localidad)
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Recorrido 2
Desde plaza del
Santo Cristo

a

Puente Chico

1 Puntos desde el que se pretende salir y donde se quiere liegar.

2 Superposicidn en fotografia aérea de los recorridos mencionados
graduados por intensidad los mas referenciados.

3 Solo la saturacién o grado de mencién de los recorridos mencionados
graduados por intensidad.

Elaboracion propia

[Imagen 60: Calles nombradas en la encuesta online el recorrido desde la plaza del Santo Cristo al
Puente Chico]

El tercero parte de la plaza de abastos y ha de llegar a la iglesia y plaza del Santo
Cristo.

Recorrido 3
Desde el Mercado
de Abastos

a

Plaza e iglesia del
Santo Cristo

1 Puntos desde el que se pretende salir y donde se quiere liegar.

2 Superposicion en fotografia aérea de los recorridos mencionados
graduados por intensidad los mas referenciados.

3 Solo la saturacién o grado de mencién de los recorridos mencionados
graduados por intensidad.

Elaboracion propia

[Imagen 61: Calles nombradas en la encuesta online el recorrido desde el Mercado de Abastos a la plaza
del Santo Cristo]

Y el cuarto recorrido, uniendo dos puntos relativamente préximos de los que existen
muchas variantes de recorridos ( de la Calle de la Vega a la Plaza e Iglesia Mayor (de
Jesus Nazareno)) se pretende conseguir la mayor variacién posible.
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Recorrido 4
Desde la calle de la
Vega

a
Plaza e Iglesia Mayor

3 1 Puntos desde el que se pretende salir y donde se quiere liegar.
N 2 Superposicién en fotografia aérea de los recorridos mencionados
graduados por intensidad los més referenciados.

3 Solo la saturacién o grado de mencién de los recorridos mencionados
graduados por intensidad.

Elaboracion propia

[Imagen 62: Calles nombradas en la encuesta online el recorrido desde la calle de la Vega hasta la Plaza
Mayor]

Mapa conceptual del centro histérico para los
chiclaneros

Elaberacién propia
[Imagen 63: Percepcion espacial de los chiclaneros encuestados online sobre el centro histérico]

La imagen mental espacial del centro histérico que tienen los chiclaneros es de
dos continuos espaciales conectados por pocas calles y con un contorno claro en sus
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extremos sur y este. Por el contrario, los limites oeste y norte estan poco definidos, asi
como muchas partes de su interior.

El primer continuo espacial estd configurado por la plaza Jesus Nazareno, el
ayuntamiento, el Mercado de Abastos y a través de la calle de la Vega y calle de la
Plaza, Alameda del Rio con la plaza de Espafa, el Puente Chico, la «Plaza Puente» y
la Plaza Andalucia. Es el conjunto con méas elementos significativos pero no los mas
referenciados o simbdlicos.

El segundo continuo por el contrario, es el mas simbdlico y elemento central. Lo
configura la Plaza y la Iglesia Mayor y en menor medida «las 4 esquinas» y el «Arquillo
del Reloj». Mentalmente parece un limite difuso del CH, siendo lo situado al este
olvidado o desconocido.

Las calles Hormaza, Bailén y Carmen Picazo son reconocidas como limites externos
del CH.

Existe ademas del mencionado al este de la Plaza Mayor dos vacios importantes: El
espacio entre las calles Hormaza/Bailén y la Plaza Mayor, y entre la calle de la Fuente
y las calles Corredera Alta y Corredera Baja (que pocos distinguen)

Restimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto a la percepcion que los encuestados tienen del CH tras la
investigacion realizada se puede resumir lo siguiente:

- Los elementos simbdlicos mas representativos y mas nombrados por los
encuestados son elementos construidos o remodelados en pleno siglo XXI.

- A excepcidn de las iglesias pocos elementos destacados son anteriores a la
mitad del siglo XX.

- Existen grandes vacios perceptuales en el interior del CH en los que, aunque
sean el camino mas rapido y natural, apenas nadie pasa por ellos o tiene
conciencia de su paso.

- Algunas calles y espacios son percibidas como un continuo mientras que
grandes areas son desconocidas o ignoradas.

- Los limites perceptuales del CH son muy reducidos, muy inferiores al ambito

real, y son la mayoria de las veces vinculados con las calles mas pobladas, con
edificaciones mas recientes y mas accesibles.
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Eloboracién propia

HitOS del CH Segﬁn enCUBSta Online [Imagen 64: Percepcion espacial del

CH, nube de hitos y fecha en que fueron construidos los principales hitos nombrados por los chiclaneros
encuestados online sobre el centro histérico]
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6.6. Resultados obtenidos respecto al Objetivo
especifico OE 2.a Ventajas e inconvenientes
de los modelos de propiedad

Los residentes y propietarios del centro historico

De los once entrevistados solo el mas joven (Agus-res) esta dispuesto en un
primer momento a entrar en una cooperativa. Otros cuatro no se oponen en un
principio, dependiendo de la figura y las condiciones. Como ya se indic6, la mayoria se
inclina por la propiedad y prefieren si entran en una cooperativa que se disuelva tras la
construccion de las viviendas, aunque no descartan otras formulas.

Sobre la continuidad de la cooperativa tras la promocion solo dos se muestran
favorables, otros dos no estan seguros y la mayoria se oponen rotundamente.

Residentes
Régimen de | Disposicion al Continuidad de la
Percepcién propiedad cooperativismo | cooperativa
Agus-Res propiedad Si si
Goémez-Res propiedad no no
Luis-Res propiedad no no
OE2.a Ventajas Victoria-Res propiedad no no
e Antonio-Res n/s no no
inconvenientes ESTETRFA-T depende no no
de los modelos
AR Ll Chozas-Res depende depende no
Ortega-Res propiedad no no
Esperanza-Res | propiedad depende depende
Isabel-Res propiedad depende depende
Parrado-res propiedad depende Si

[Tabla 27: Ventajas e inconvenientes de los modelos de propiedad segun los residentes del CH]

Encuesta online
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De la encuesta online se observa que hay casi una paridad entre las personas
que se niegan en principio a participar en una cooperativa y los que de alguna forma u
otra participarian en una.

Entre estos ultimos se reparten igualmente entre los que querrian que la cooperativa
se disolviese tras la promocién de las viviendas, entre los que quisieran que la
cooperativa se mantuviese de alguna forma como gestora/administradora del edificio,
y los que no les importaria que la propiedad de la promocion fuese cooperativista.

iEstarias dispuesto a participar en algtin tipo de cooperativa? Segin la encuesta online:

- La participaciéon en cooperativas

se reparte casi mitad por mitad entre
Elige la opcion que mas te interese los que no estarian dispuestos y los
154 responses que de algdin modo participarian en

algdn tipo de cooperativa

@ No, ni de bioma
@ Si, perc sclo en la constiuccion,
después cada uno a lo suyo

@ sl, y estarla dispuesto a contribuir
econdmicamente al mantenimiento y. ..

@ S,y estaria dispuests a contribuir
econdmicamente y a realizar activida..,

@ 5,y estaria dispuesto a que la
propiedad fuera cooperativista

@ Me ¢a gual

Elaboracion propia

[Imagen 65: Porcentaje de los encuestados online dispuestos a participar en un sistema cooperativo]

Sin embargo, de entre los dispuestos a vivir en el CH es mayoritario los que aceptarian
algun régimen cooperativista.

Segin la encuesta online: Es mayoria entre los dispuestos a vivir en el CH los que estén dispuestos a allgin régimen
cooperativista
Elaberacién propia
[Imagen 66: Discriminacion de los encuestados online dispuestos a participar en un sistema cooperativo y
a vivir en el CH]
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Aungue la mayoria prefiere el régimen de propiedad, el 25% se reparte entre el alquiler
o le da igual.

La inmensa mayoria busca algo para vivir, y solo un porcentaje marginal busca algo
como inversion o para un familiar. Lo que representa unos porcentajes casi idénticos a
los que no aceptan el modelo cooperativo.

¢En que régimen de propiedad? Seguin la encuesta online:

158 rasponses

- Aunque la mayoria prefiere en

@ Comprar {soy proplatario) régimen de propledad més del 25%

@ Avuiler sy Inquiline) :

® M es Indiferents se reparte entre el alquiler y otras
férmulas.

-La inmensa mayoria busca una casa
para vivir ella, y un porcentaje
marginal para invertir o para un
familiar.

(Gue uso le darfes a la vivienda?
158 responses

@ Para wwir en oa
@ Pava un bamili
@ Como nversian {alquiles o venta)

Elaberacion propia

[Imagen 67: Preferencia de los encuestados online por régimen de propiedad y uso de la vivienda]

Una vivienda grande con al menos 1 habitaciones —— —
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e e ——— e —————

unaviviends smplia, senque zoa pacas

Urin viviecudn grande con al inen o Y labitacs

Una vivienda grande con al menoz 3

Unia vivierndi gl con & @ s b b

—Una viyiendu Bl AR o FoE A

s Amplias toaas camunes (pati

plasa de spaicamineio
TN 393rtaments (ée o y
T Unavivienda kmplie. auncus con

sy wlc ), Obligan ol tho e que Lemer pla e du apaccandeoto, Clos
que Lener plata de ape

ien!, ™

Entre los partidarios del coop i que sigue siendo preferida la vivienda de 3 habi hay més variedad de tipol yla idad de plaza de garaje
no parece tan determinante.

Elaboracién propia

[Imagen 68: Discriminacion de los dispuestos al cooperativismo entre la tipologia de vivienda preferida]
Entre los partidarios del cooperativismo, aunque sigue siendo mayoritaria la vivienda

de 3 dormitorios, existen mucha mas variacion de tipologias preferidas y la necesidad
de plaza de garaje no aparece como determinante.
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Asi pues, el modelo cooperativo de alguna u otro forma puede resultar aceptado por
un buen porcentaje de los encuestados, pero existe poca predilecciéon por los modelos
que permitirian una implantacién de cohousing, como veremos mas adelante.

Los técnicos locales

Entre los técnicos locales no hay unanimidad. Si bien, consideran que es una
forma de ahorrar gastos y controlar la calidad de sus hogares (Fndez-tec, Ana-tec,
Nieves-tec), la mayoria muestran las reticencias de la poblacion local ante la fama de
malas experiencias externas (Alonso-tec Fndez-tec, Ana-tec, Nieves-tec), aunque
ninguno sabe identificar una experiencia cooperativa local.

Sobre la continuidad de la cooperativa después de la promocion, sélo a la arquitecta
(Nieves-tec) y a la trabajadora social (Maribel-tec) les parece factible, los dos
promotores lo descartan totalmente. Mostrandose Fernandez (Fernandez-tec) en total
desacuerdo por incrementar los costes de la comunidad.

Técnicos
locales Continuidad
Régimen de Disposicion al dela
Percepcién propiedad cooperativismo cooperativa
Maribel-Tec depende si si
Alonso-Tec propiedad no no
O] PRRENEIEN Fernandez-Tec | propiedad Si no
e propiedad, pero
inconvenientes también
de los modelos alojamiento
de propiedad. FiEEF=ls turistico n/s. n/s.
propiedad,
juventud alquiler u
Nieves-Tec otras si. Si.

[Tabla 28: Ventajas e inconvenientes de los modelos de propiedad segun los técnicos locales]

Los técnicos cooperativistas y cohousing

Sobre la predisposicién a las cooperativas los entrevistados, por sus sesgos
profesionales al estar todos vinculados a alguna cooperativa, se muestran todos
favorables, aunque hay que matizar las respuestas tanto de Gumersindo Fernandez
(Gumer-Coho) como de Ignacio Garcia (Nacho-Coho), pues ambos matizan que el
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cooperativismo no es para todo el mundo. Gumersindo afirma que lo importante es el
proyecto (el «producto») si los convences con este, los interesados aceptan el modo
de acceso a través de la cooperativa.

En cuanto al régimen de propiedad la mayoria propone varios incluido que la
cooperativa sea la propietaria colectiva de las viviendas. Para Gumersindo, firme
partidario de la propiedad privada, esto solo seria posible bajo la promocion publica de
algun tipo.

Todos estan de acuerdo en la continuidad de la cooperativa tras la construccion,
aunque Gumersindo vuelve a condicionarla a casos muy particulares, como la
promocién publica o vivienda protegida, o a casos de especial sintonia de modo de
vida (por ejemplo conjuntos senior).

Técnicos
cooperativistas Continuidad
y cohousing Régimen de Disposicion al dela
Percepcién propiedad cooperativismo cooperativa
Amaya-Coho |depende si si
OE2.a Ventajas Cobano-Coho | depende si si
e Moreno-Coho | colectivo si si
inconvenientes Hay que explicary
CERIRRNLEEN Gumer-Coho | propiedad convencer depende
de propiedad
Si, pero no para
Nacho-Coho | colectivo todos si.

[Tabla 29: Ventajas e inconvenientes de los modelos de propiedad segun los técnicos cooperativistas y de
cohousing]

Llamadas al anuncio

Hay unanimidad en preferir la propiedad individual y solo Lola (Lola-llam) se
opone firmemente a participar en una cooperativa.

En cuanto a la continuidad de la cooperativa después de la promocién las opiniones

estan divididas al 50%, destacando a Pilar y Vicente (Matr-llam) que estan fuertemente
dispuestos e implicados en el cooperativismo.
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Llamadas

Régimen de
Percepcién propiedad

Disposicion al
cooperativismo

Continuidad
dela
cooperativa

Antonio-llam | Propiedad si no
OE2.a Ventajas e Ignacio-llam | Propiedad si si
LECUEUIENEREEN Arancha-llam | Propiedad depende si
los modelos de i
; Lola-llam Propiedad no no
propiedad
Matr-llam Propiedad Si si.
Carmen-llam | Propiedad depende no

[Tabla 30: Ventajas e inconvenientes de los modelos de propiedad segun las llamadas recibidas al

anuncio de proxima promocion]

Restimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto al objetivo OE2.a Ventajas e inconvenientes de los modelos de
propiedad, tras la investigacion realizada podemos resumir lo siguiente:

- La propiedad es preferida mayoritariamente al alquiler u otras formulas, pero
existe un alto porcentaje de los encuestados para los cuales no es su opcién

elegida.

- Casi ningun encuestado estaria dispuesto a compartir piso o vivienda, pues lo
considera una necesidad vinculada a la edad (menor de la franja de los

encuestados)

- Casi la mitad de los nuevos residentes estan dispuestos a participar en alguin

modelo de cooperativismo.

- Y de estos son igual nimero los que estan dispuestos a la continuidad de la
cooperativa una vez finalizada la construccion y los que no.
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6.7. Resultados obtenidos respecto al Objetivo
especifico OE 2.b Ventajas e inconvenientes
de modelos cohousing y los sistemas de
convivencia

Los residentes y propietarios del centro historico

Todos los entrevistados muestran su negativa a compartir piso o los modelos
coliving, desde los que afirman que lo ven solo para estudiantes o gente soltera (Agus-
res, Chozas-res o Parrado-res) hasta los que aducen problemas de independencia (el
resto). Particular mencion a Esperanza, cuya principal pega es, aparte de su
independencia, poner en riesgo su pensién no contributiva (pues entiende que recibiria
ingresos extraordinarios que supondria la pérdida de la pension)

El modelo cohousing es mas aceptado por los varones mas jovenes (Agus-res y
Chozas-res) y por tres de las mujeres mayores (Esperanza-res, Isabel-res y Parrado-
res) representando casi la mitad de la muestra. Sin embargo, todos ponen como
problema la convivencia, en especial en el modelo intergeneracional.

En cuanto a las pegas o problemas para su implantacion la mayoria menciona la
independencia y al menos dos de ellos ven problemas en conseguir financiacion a su
edad y condicién econémica.

Residentes Compartir /
Percepcién coliving Cohousing Problemas/ pegas
Agus-Res no Si, puede Convivencia/ compatibilidad
Gomez-Res no no Convivencia /independencia
(o] PR AVEINEIENN Luis-Res no no Convivencia /independencia
e Victoria-Res no no Convivencia /independencia
(Il aWVIIEINIM Antonio-Res no no Convivencia /independencia
de los modelos EIEIEFAES no no Convivencia /independencia
cohousmg VACE Chozas-Res no si, puede Convivencia/ compatibilidad
mstemas df* Ortega-Res no no independencia
convivencia X - T —
Esperanza-Res | No, ingresos | depende Convivencia/financiacion
Isabel-Res no depende Convivencia/financiacion
Parrado-res no depende Convivencia

[Tabla 31: Ventajas e inconvenientes de los modelos cohousing y los sistemas de convivencia segun los
residentes del CH]
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Encuesta online

Los encuestados se reparten casi igualmente entre los que desean un modelo
convencional de vivienda y los que estan dispuestos a disponer de algun tipo de zonas
comunes de convivencia. (Esto lo manifiestan con independencia de su preferencia u
oposicion al modelo cooperativista)

;Cuales son tus preferencias de convivencia?
147 responses

@ No. cada uno en su casa

@ No, pero estaria dispuesto a compartir
zonas comunes del edificio (sala de ju...

@ No, pero estaria dispuesto a compartir
espacios de la vivienda (comedores, |...

@ Si, siempre que sean estancias y serv...
@ Si, siempra que me lleve bien con [cs...
@ Si, yo me adapto a lo que me echen

@ Me es indiferente

@ Alternar épocas para vivir

Segtn la encuesta online: Casi la mitad de las personas estarian dispuestos a compartir servicios y zonas comunes, pero
la inmensa mayoria de ellas prefiere mantener un alto grado de independencia

Elaboracion propia

[Imagen 69: Predisposicion de los encuestados online a tener espacios de convivencia en su edificio]

De hecho el resultado es muy similar entre los que estan dispuestos a optar por un
modelo cooperativista con respecto a los que se oponen. Esto indica que, en ambos
casos los elementos comunes tienen un valor positivo en la vivienda, aunque como
analizamos en el analisis de los potenciales pobladores, no entraban inicialmente entre
sus referencias.
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Segtin la encuesta online: El modelo preferido entre posibles cooperativistas del CH es el de elementos comunes y servicios,
pero que no impliquen un alto grado de convivencia.
Elaberacion propia

[Imagen 70: Discriminacién de los simpatizantes con el cooperativismo de los encuestados online a tener
espacios de convivencia en su edificio]

En cuanto al modelo de convivencia, entre los posibles cooperativistas no hay una
referencia clara al modelo. Siendo la mas destacada la participacion en talleres,
reuniones, fiestas y actividades conjuntas que, junto a los que estarian dispuestos a
ayudar a algun vecino, suponen mas de la mitad de los encuestados.
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2que me llevs bicn con losdemds

Segan la encuesta online: Entre los posibles cooperativistas del CH no hay una preferencia clara en el tipo de ralaciones que estaria dispuesto a mantener con sus vecinos.

[Imagen 71: Discriminacion de los simpatizantes con el cooperativismo y con vivir en el CH de los encuestados online a tener espacios de convivencia en su edificio y el tipo de relaciones que establecerian entre ellos]
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Llamadas al anuncio

Ninguno de los que respondieron al anuncio estarian dispuestos a compartir
piso y solo el matrimonio formado por Pilar y Vicente (Matr-llam) estarian dispuesto a
participar de alguna forma de modelo de cohousing, aunque presentan algunas
cautelas referidas a los posibles integrantes.

HETHEES
Disposicion al | Disposicion al Pegas /
Percepcién coliving cohousing problemas
Antonio-llam no no n/s
O] P RAVLICIENI [onacio-llam no no n/s
inconvenientes de
los modelos Arancha-llam  |no no n/s
cohousing y los
sistemas de Lola-llam no no n/s
convivencia Convivencia/
Matr-llam no si intergeneracional
no no n/s
Carmen-llam

[Tabla 32: Ventajas e inconvenientes de los modelos cohousing y los sistemas de convivencia segun las
llamadas recibidas en respuesta al anuncio de proxima promocién]

Los técnicos locales

Los técnicos locales consideran los modelos coliving principalmente para
jévenes y/o joévenes universitarios (Alonso-tec, Ana-tec, Nieves-tec), también para
personas mayores que encuentren algun beneficio (Maribel-tec, Nieves-tec). Aunque,
como indican principalmente los promotores (Alonso-tec, Fernandez-tec) y la técnico
social (Maribel-tec) y también se deduce del resto de respuestas, se muestran
inseguros de que se pudiera aceptar por la inmensa mayoria de personas.

En cuanto al modelo cohousing, solo la gerente (Ana-tec) y la arquitecto (Nieves-tec)
se muestran firmemente partidarias aunque con matices. Para la gerente, el modelo es
solo aplicable con una adaptacion de la normativa en la zona de la playa o la periferia
(quizéas vinculando el modelo senior con el vacacional). Para la arquitecta el modelo es
muy atractivo no solo por lo relacional, sino también por los valores usuales asociados
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de ecologia, sostenibilidad y disefio, pero implica una gran pedagogia que no todos
estan dispuestos a asumir.

Tanto la técnico social (Maribel-tec) como para uno de los promotores (Alonso-tec) el
modelo puede ser atractivo pero la mentalidad conservadora social puede provocar el
fracaso.

Uno de los promotores (Fernandez-tec) indica los costes derivados del mantenimiento
y el funcionamiento como el motivo principal para descartar este modelo.

Técnicos locales
Disposicion al Disposicion al Pegas/
Percepcién coliving cohousing problemas
Depende, pero Encontrarlo
Maribel-Tec |reacia Depende beneficioso
No, otros sitios Mentalidad
| FAAN LY Alonso-Tec universitarios Quizas conservadora
inconvenientes Costes
de los modelos Fernandez- No funcionaria, comunidad/
cohousing y los Tec No, reacia costes mantenimiento
sistemas de Siperoenla Adaptar la
convivencia Ana-Tec Puede, para jovenes | periferia o la playa | normativa
Solo para misma si. Pero hay que Hay , mucho
Nieves-Tec edad y jovenes explicar mucho individualismo

[Tabla 33: Ventajas e inconvenientes de los modelos cohousing y los sistemas de convivencia segun los

técnicos locales]

Asi pues, el modelo cohousing es descartado por los promotores, pero puede resultar
atractivo para el resto de los técnicos.

Los técnicos cooperativistas y cohousing

A los entrevistados técnicos de las cooperativas y del cohousing se les realizd
una serie de preguntas mas especificas y seleccionadas con la tematica a fin de
conseguir, bien directamente o bien mediante correlacion entre sus respuestas, los
puntos fuertes o débiles de los modelos cooperativistas, de cohousing e incluso del
coliving.
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La inmensa mayoria se quejaban de la poca regulacién legal o administrativa que
complican su gestion y desarrollo. La mayoria referian a la legislacion de la
Comunidad de Madrid, como una de las mas avanzadas, pero también algunas
referencias a Catalufia, el Pais Vasco, Asturias o Navarra.

En cuanto a la valoracién de la modalidad del cohousing, cada uno privilegiaba el
modelo que representaba:

Amaya Menchaca (Amaya-tec) ponia en valor los modelos intergeneracionales
de cohousing, pero reconocia una experiencia limitada en este tipo de
soluciones. Los proyectos en los que participé y de los que tiene referencias
estaban incluidos en una tematica especifica medioambiental, rural y de
vinculacion con la recuperacion de la llamada «Espafia vaciada». Su grupo
inicial estaba constituido por matrimonios jovenes con hijos, con cierta
nostalgia por la vida rural, y que vinculaba ideas de la maternidad/paternidad,
el contacto con la naturaleza y una fuerte vinculacion local.

Maria del Carmen Cobano (cobano-tec) con su perfil mas técnico y
especializado (HISPACOOP esta especializado en el Cohousing Senior) era
mas critica con los modelos intergeneracionales. El choque cultural, social y de
estilo de vida es para ella un elemento problematico en la convivencia y fuente
de fracasos de este tipo de iniciativas. Puso en valor los modelos senior, por el
fuerte vinculo de necesidad de compafiia, intereses y forma de vida comun y
cierto sentimiento de «marginacion» respecto al resto de la sociedad.

Aurora Moreno (Moreno-tec) reconoce no tener referencias claras o ejemplos
de éxito en los modelos intergeneracionales, al menos a largo plazo. Su
proyecto (el primero en Europa) se concibié como una alternativa amable a las
residencias de ancianos que conocia desde nifia y estd exclusivamente
vinculado a las personas mayores. Su proyecto y divulgacién del modelo
(Cooperativa Los Milagros y Residencial Santa Clara en Méalaga) es todo un
referente nacional e internacional con numerosas entrevistas y publicaciones.
Ignacio Garcia (Nacho-tec) es el méas firme defensor del modelo
intergeneracional (con varias publicaciones y charlas de divulgacién explicando
el modelo «Entrepatios» en Madrid). Explica las ventajas del modelo
intergeneracional frente al senior por su mayor «solidaridad» interna y externa.
En sus charlas y en la entrevista deja claro que la Unica condicién para que el
modelo funciones es querer convivir, la compafiia y los co-cuidados.
Gumersindo Fernandez (Gumer-tec), como representante de las cooperativas
de autoconstruccion de viviendas libres (no sujetas a proteccion oficial), fue el
qgue realizd un andlisis (desde mi punto de vista) mas ecuanime y aséptico,
quizds por no estar directamente implicado en los modelos cohousing y
coliving. A pesar de su declarada simpatia por el liberalismo econémico, puso
en valor cada uno de los modelos. Aunque encuadra estos modelos de forma
marginal en grupos muy concretos con fuerte afinidad comun (personas
mayores como sustitucién de residencias, grupos de amigos o conocidos con
una ideologia y forma de vida en comun, etc..) se mostraba partidario de este
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tipo de iniciativas incluida las intergeneracionales, siempre que se cumplieran
unos requisitos previos muy concretos. Por otro lado, circunscribe este tipo de
proyectos a la iniciativa publica al descartar la iniciativa privada por limitada en
financiacién y por lo especifico de las propuestas.

Todos ellos o bien enmarcan los modelos de coliving a situaciones especiales
personales o temporales por diversos motivos (universitarios entre si 0 con otras
personas, personas mayores, etc..) (Cobano-coho, Moreno-coho, Gumer-coho) o bien
a modelos de tintes mas comerciales o de mercado (Amaya-coho, Nacho-coho,
Cobano-coho).

Tanto para Cobano como Moreno (Cobano-coho, Moreno-coho) la mejor solucion
legal-administrativa es la cooperativa de consumo, pues consideran funcién es mas de
gestion y provision de servicios y productos. Para Garcia (Nacho-coho) la cooperativa
de cesion de uso es la méas indicada, aunque reconoce grandes carencias legislativas
a nivel estatal y autonémico, pues pocas comunidades la tienen regulada.

En todos ellos el proyecto parte de un grupo inicial cohesionado, generalmente
amigos, excepto en el caso del arquitecto-gestor (Gomer-coho), que parten de una
idea genérica y van configurando el proyecto mediante acuerdos y consensos. Esta es
la mayor ventaja

Sin embargo Gumersindo Fernandez (Gomer-coho) parte del supuesto opuesto. Para
él el proyecto es lo primero y luego las personas se suman en funciéon o no de que les
guste. Y aunque los cooperativistas se implican en cuestiones del disefio y adaptacion
de sus necesidades él parte de un esquema del proyecto ya definido. Aunque no lo
reconoce explicitamente, el caso de Moreno (Moreno-coho) puede resultar algo similar
por lo dilatado del proceso de construccion y vigencia del proyecto hace que pocos
gquedan de los miembros originales. Ella misma reconoce que:

(..) las personas que quieran integrarse deben conocer muy bien las leyes y los
reglamentos. Las normas de convivencia son fundamentales para la vida
comun. Hace falta cumplir las normas de la comunidad, los espafioles somos
muy anarquicos y eso puede ser un problema. Si no conocen las normas
puede que lleguen no les guste algo y se vayan (..) (Moreno-coho)

Esta participacion y consenso mayoritario en la toma de decisiones iniciales suele
derivar en unos muy dilatados tiempos de constitucion, ejecucion y toma de decisiones
(Amaya-coho, Cobano-coho y Nacho-coho). Que pueden causar tanto el desistimiento
de algunos miembros por la tardanza (Amaya-coho), como la escision o disolucion de
los grupos iniciales por desavenencias conceptuales o ideolégicas entre sus miembros
(Amaya-coho, Cobano-coho y Nacho-coho).
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Para Menchaca (Amaya-coho) el no existir (en su caso) una delegacion en grupos
decisorios o0 de trabajo, o de una persona o entidad encargada de la resolucion de
conflictos y negociacion puede ser determinante. Para Garcia (Nacho-coho) la
delegacion en grupos de trabajo, comisiones y la delegacion de funciones operativas
es también fundamental. El resto de los técnicos, con una postura similar a la de los
dos anteriores, confian en una estructura mas convencional o reglada cooperativista
(Consejo rector, regimenes internos y normas de convivencia) aunque admiten la
creacion de grupos de trabajos particulares, en este caso la representacion es mas
indirecta o delegada.

La financiaciébn es un tema recurrente en las entrevistas. Mientras que para Garcia
(Nacho-coho) la solucién son los préstamos colectivos (o comunitario) de las llamadas
bancas éticas, el resto reconoce la necesidad de solvencia econémica personal, en
especial Fernandez (Gomer-coho).

Todos comentan la necesidad de suelo (o los costes derivados) como el gran handicap
de este tipo de proyectos. Y proponen la cesion de suelo por parte de la administraciéon
como algo deseable y muy conveniente, citando el modelo de La Borda en Barcelona
(Amaya-coho, Gomer-coho, Nacho-coho), aunque Garcia (Nacho-coho) no lo
considera imprescindible (Garcia, 2016)

Todos aseguran que son buenos modelos de convivencia interna, pero la convivencia
con el resto de la comunidad presenta bastantes variaciones segun los entrevistados:

- Para Cobano y Moreno (Cobano-coho, Moreno-coho) las relaciones con las
personas de fuera de la comunidad se reducen o bien a actividades muy
limitadas (misa en la capilla en el caso de Moreno-coho) o a las propias
comerciales o laborales de los propios trabajadores o visitantes (Cobano-coho,
Moreno-coho)

- Para Menchaca (Amaya-coho) ese era uno de los motivos fundacionales de su
proyecto, aunque su consecucién no fue factible. Segun ella, a pesar de las
condiciones iniciales, la comunidad se desvincul6 con el pueblo donde se
ubicaba (nifios estudian y padres trabajan fuera, poca implicacion, etc.) y fue
uno de los motivos de su abandono.

- Para Garcia (Nacho-coho) desde el inicio de su proyecto (Entrepatios) se
concibieron una serie de espacios y servicios abiertos al barrio y la comunidad.

- Fernandez (Gomer-coho) es mucho méas escéptico a este respecto y lo
entiende mas dentro de la iniciativa pablica como equipamientos integrados en
el edificio (bajo el modelo del complejo inmobiliario por ejemplo)

Parece entonces que el la integracion con el barrio o la comunidad externa al

cohousing es aun un tema poco contrastado, quizas por, como reconoce la mayoria, la
falta de suelos que provoca la ubicacion en zonas periféricas o rurales (Amaya-coho,
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Cobano-coho, Moreno-coho y en parte Nacho-coho), pero también por ideario o la
propia cohesion del grupo constituyente (Cobano-coho, Moreno-coho).

OE2.b Ventajas

e

inconvenientes

de los modelos

cohousing y los
sistemas de
convivencia

Téc coop Cobano- Moreno-
NI Amaya-Coho | Coho Coho Gumer-Coho | Nacho-Coho
Desconoce,
pero piensa
Modelo que en la Rioja, Poco definido,
legislativo | Pais Vascoy Poco algo en
/Administ | Navarra se estd | definido, algo | Madrid, la Poco definido,
rativo iniciando en Madrid Rioja, Asturias | n/s algo en Madrid
senior, aunque | Cooperativa de
senior, prefieres autoconstrucci
envejecimien |residencia para | én, se disuelve
to activo, mayores en una vez
Modalida | Intergeneracio |viven en régimen de constituida la intergeneracio
d nal / rural compaiiia cooperativa comunidad nal
Intergeneraci
onal
complicado, intergeneracio
Otra es mds por No tiene nal mejor
modalida acceso a referencias de modelo que
d n/s vivienda. éxito claras senior
solo querer
reacios pero si | convivir,
gustan compaifiia, co-
Medioambient | Envejecimien | envejecimiento | proyecto cuidados,
Ideologia | e, rural to activo juntos entran seglin modelo
grupo de
amigos que
Grupo guerian
cohesionado | envejecer realiza el
al que se van |juntos que se proyectoy grupo afiny
Constituci sumando fueron busca luego se van
on Grupo amigos | personas sumando mds | cooperativista |sumando
cooperativa de
consumo,
aunque no hay | Viviendas libres
una figura no vpo, menos | cesion de uso,
cooperativa | normativa que |trdmitesy mas | participacién
Sistema n/s de consumo | recoja todo flexibilidad inicial + cuota
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elementos
comunes
promueven la
convivencia.
Hay un grupo
de trabajo,
consejo rector, luego
régimen Consejo rector | comisionesy se
Participac interno, y coordinados | delegan
ion mucha, normas de por el funciones mas
interna demasiada estatutos convivencia arquitecto operativas.
Los
fiestas cooperativista | conviviry
Convivenc grupo reuniones conocen a sus | cierto sentido
ia surgen roces cohesionado | mucha interior |vecinos de colectividad.
ciertos
poca, elementos
Participac periferia. comunes
ion Trabajadores, | limitado a abiertos al
externa alguna visitantes visitas n/s barrio
los conflictos
nolocreala
convivencia, en
comunidades,
también los
hay cuando no
econémicos y al principio existe
de pérdida de | al principio abandono- convivenciay
Conflictos | ideologia inicial | abandono estatutos mayores
aportaciones
grupo decisorio de suelo bueno
Opciones |y luego falta para aportaciones
de mejora | consensuar legislacion Regulacion administracion | de suelo
crédito
cuota socios, comunitario
aportacién en vivienda banca ética.
consultoria inicial, sin libre menos Aportacién
para resolucion | Asesoramient | problemas por | problemasde |suelo pero no
Recursos | de conflictos o (ellos) alta demanda | financiacién necesario
reticencia
inicial por
Problemas antecedentes |unavezen
Problemas burocraticos, en la crisis, marcha pocos,
financiacién, | proceso muy retirada en pero al inicio
proceso restitucion lento al, cascada,, segun el
Problema | dilatado, aportacion, conflictos asegurar tiempo que
s/pegas desencanto suelo generacionales | minimo tardes muchos
capacidad
economica de | crédito
conflictos, senior, regulacion los comunitario
Criterio tiempo ideario interna cooperativistas | banca ética
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social,
econdémicay
Observaci | tiempo tiempo medioambient
ones 1 prolongado ideario prolongado al
Observaci | conflictos conflictos
ones 2 ideario generacionales
Observaci
ones 3 suelo generacional

procesos muy | Problemas El proyecto es | Esun modelo
largo, financiacién, |Problemasde |loimportante, | mucho mas
desanimay restitucion convivencia luego la gente | solidario
surgen aportacion, intergeneracio |acepta el coop |interno y
Destaca conflictos suelo nal como solucion | externo

[Tabla 34: Ventajas e inconvenientes de los modelos cohousing y los sistemas de convivencia segun los
técnicos cooperativistas y de cohousing]

Breve reseiia bibliogrdfica

La revisién bibliografica actual se ha centrado en completar el marco teorico
sobre la capacidad de los sistemas de recuperacion social y relacional de los barrios.

Como se vio en el marco teérico, los modelos cooperativistas han sido propuestos
como meétodos de recuperacion de viviendas (Lambea, 2015), pero también
combinados con modelos colaborativos se han postulado para la recuperacién de
barrios, como es el caso la FUCVAM en Uruguay donde el espacio publico y pequefios
equipamientos de barrio o de la ciudad son autogestionados de forma colectiva
(Romero, 2020).

De los modelos de vivienda estudiados en el marco tedrico nos centraremos
especialmente en el sistema de cohousing pues, de los analizados, es el Unico que
realmente propone una variacion en la forma de articular los edificios y su relacion con
el entorno (Aparici, 2014). Aunque esta relacion esta principalmente focalizada en la
categoria intergeneracional, por su vinculacibn a colectivos normalmente
«familiarizados con reivindicaciones de caracter urbano, asociaciones de vecinos, etc.
» (Etxezarreta et al., 2018).

En la imagen 71 se ha resefiado esquema de funcionamiento de la Plataforma Can
Batll6 (origen del proyecto La Borda en Barcelona), la cooperativa de viviendas en
cesion de uso se integra en una estructura mas amplia. Dicha estructura aborda una
visién global del barrio la Bordeta que incluye redes vecinales, cultura y formacion,
salud, educacion, economia local, y espacio publico comunitario.
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Esta visidn global de los problemas vecinales es también un elemento constitutivo del
proyecto Entrepatios Las Carolinas’ (Entrepatios, sf) por lo que el andlisis de estos dos
modelos embleméticos a nivel estatal pueden resultar esclarecedores para los
objetivos del presente trabajo. Por ello, nos valdremos del trabajo realizado por
Romero (Op Cit) sobre estos dos proyectos y conocimiento propio sobre uno de ellos
(caso La Borda) para elaborar el siguiente cuadro comparativo mostrado en la tabla
36.

amplaciia

coona Liviotice o . . .
etmoctn comedcr 2 En el siguiente esquema, traduccién
gz (il 5 oréficy propia del propio esquema organizativo

de la plataforma Can Batllé, se observa
- 5 &
widaricod

como la cooperativa de viviendas de
cesion de uso «L.a Borda Cohoperativa

o Mo / Redes \ " d'habitatge » es una rama integrada en
== vecinalesy || ey todo un medelo social, econdmico y
/“;: m\\ { sovorle/u / \\ censomporsned cultural para el barrio.
i mutuo i cult \
huertes l cul urcly 1
Bo ‘| publicos y | | |} ks do
ubano \\ludodonos/ formoaén ) ot
N % fidrsioe
2000 Q-’"" K
verds R
/ R
f ‘\ =
‘( salud |
\ A ]
‘\\ ,‘l
epacio . 7 sl
de salud g \
inegral /@ctlvidud\

|| econémica
W local /
S //

Traduccién propia sobre una imagen de la Plataforma Can Batlle

[Imagen 72: Esquema de la plataforma Can Batll¢]

Ambos proyectos abordan tanto la relacibn con el espacio publico como la
participacion de usuarios externos de forma diferente pero similar. En las dos se
produce una interaccién entre el barrio, el edificio y las comunidades de ambos que
parece interesante desde el punto de vista urbanistico. La presencia de elementos de
escala de cercania (sean pequefios equipamientos o tiendas de barrio
autogestionadas) parecen un nexo adecuado de relacion con el entorno, maxime si
esos elementos sirven de base para la organizacion de eventos relacionales.

" Entrepatios actualmente posee varios proyectos en marcha con distintas ubicaciones
0 en busca de localizaciones segun Garcia (Nacho-tec)
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La Borda Entrepatios

Concebido como alternativa El proyecto no recibié el apoyo

generalizable dirigida a un barrio requerido por parte del ayuntamiento

autogestionable enmarcado en la por lo que tuvo que recurrir a la

vivienda protegida financiacién conjunta a través de la
banca ética

Es una mas dentro de una red
cooperativa mayor.

En planta baja se produce una Espacio mucho mas conectado con
conexion con el espacio publico elementos abiertos a la ciudadania en
integrando incluso un comercio, pero en | diversas plantas (planta baja y éatico).
las superiores espacios privativos de
usuarios

Innovacion espacial y de conexion con | ESpacios mas convencionales, pero los
los espacios publicos. Modulacion para | €SPacios plblicos de planta baja y atico

posible ampliacién. Eleccién de son acondicionados segun criterio de
catalogo segun usuario. grupo

Articulado en planta baja. Abierto al Espacio interconectado semipublico de
entorno cercano. Pasaje interior de acceso, pero no cede espacio

conexién con tienda autogestionada por | relacional con el entorno.
y para el barrio
Transicion del espacio publico y privado mediante cierta gradacion progresiva

Sistemas pasivo y activos de eficiencia | Autoconsumo, aislamiento,
energética mediante modelos recuperacion de calor y otras técnicas
innovadores bioclimaticos y nZEB energéticas del tipo PASSIVHAUS
Cohesion social, sentido de permanencia o "Social Anchor" en la comunidad en
la que se integra

Decisiones conjuntas y gobernanza compartida como mejora de las condiciones
de vida

Talleres, actividades de educacion, informacion y difusion

Los equipamientos y espacios publicos cubren la demanda no solo de los
usuarios sino también del entorno préximo

[Tabla 35: Cuadro comparativo de los cohousing de La Borda en Barcelona y Entrepatios en Madrid,
realizado a partir del trabajo de Romero (Op. Cit)]

Restimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto al objetivo OE2.a Ventajas e inconvenientes de los modelos de
propiedad, tras la investigacion realizada podemos resumir lo siguiente:

- Casi la mitad estaria dispuesto a participar en algun grado de convivencia con
sus vecinos, siendo mayoritaria la participacion en talleres, fiestas o actividades
vecinales, incluso entre los reacios al cooperativismo.
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Los modelos cohousing no suponen una soluciéon universal para todos los
posibles residentes, pero un porcentaje significativo pudieran convencerse a
participar de algun modo mediante un proceso de pedagogia (como indican
Nieves-tec, Gumer-tec o Nacho-coho).

Los modelos de cohousing nacen principalmente por grupos consolidados con
intereses afines (ideologia, edad, etc.) y son estos los que tienen mas alta tasa
de éxito.

Los procesos decisorios y constitutivos de los modelos cohousing conllevan
procesos lentos y prolongados que desalientan y producen el fracaso inicial o
la escision de muchos de ellos.

Los modelos de cohousing con mas éxito, especialmente los tipo senior, son
aguellos en los que hay unas reglas claras establecidas desde el principio por
un grupo reducido al que se suman mas personas una vez constituidos. El
proceso democratico es ampliado a los nuevos residentes una vez constituido.

Los modelos intergeneracionales de cohousing son los mas participativos
internos y externos, pero son también los menos comunes y los que tienen
mayor numero de fracasos.

Es en los modelos intergeneracionales en los que se consigue una mayor
interaccion con el entorno y el barrio, pues muchos de ellos parten del
«activismo» o el asociacionismo urbano y tienen desde su constitucion
elementos comunes de participacion a nivel de barrio.
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6.8. Resultados obtenidos respecto al Objetivo
especifico OE 3 Modelos de evaluacion:
identificacion de marcadores e indicadores

Como parte del trabajo se propuso identificar una serie de marcadores o
indicadores que permitieran evaluar el éxito o fracaso de las iniciativas economicas,
sociales y urbanisticas llevadas a cabo en el CH, para que sirvieran para la valorar no
solo las iniciativas contempladas en el presente trabajo, sino también cualquier otra
iniciativa

Los técnicos locales

El Ayuntamiento de Chiclana no tiene implantado ningun sistema de evaluacién
de sus programas al menos en temas urbanisticos o del CH (Ana-tec). Y entre las
mayorias de los técnicos los indicadores propuestos son de indole cuantitativos y
referidos principalmente a temas burocraticos.

Asi el indicador de recuperacién o éxito de un programa de recuperaciéon del CH mas
nombrado es el numero de nuevas licencias de obras y de apertura (o funcionamiento)
antes o después del supuesto programa.

Uno de los promotores (Fernandez-tec) propone evaluar de algin modo el nimero de
ayudas concedidas a usuarios, promotores o residentes del CH, su implementaciéon y
su numero.

La delegada de urbanismo (Ana-tec) afiade a las licencias un listado de datos
estadisticos de rapido contraste (rotacion de zona azul, expediente punitivos por el
deber de conservacion, etc), aunque también el tema de la perspectiva de género,
pero no aclara como implementarlo o valorarlo (refiere a temas de accesibilidad
principalmente).

Solo la técnico social (Maribel-tec) incluye entre sus indicadores la opinién o encuesta
a los usuarios y participantes.
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Técnicos locales .,
Percepcion

Indicadores o marcadores propuestos

Maribel-Tec

NuUmero de participantes o de personas implicadas y
su opinion

Alonso-Tec

n/s

Fernandez-Tec

Ne de licencias, programas de ayudas y sus efecto

OE 3 Modelos

de evaluacion:
identificacion de
marcadores e
indicadores

Ana-Tec

Evaluacion de la concentracion frente al
mantenimiento, método GIS como obtencion de
datos, n2 de licencias de obra, trasiego de zona azul,
nuevas licencias de apertura, n? de expedientes
administrativos abiertos (por infraccién de
conservacién), perspectiva de género.

Nieves-Tec

Relaciéon oferta demanda de viviendas, N2 de
licencias de promociones y actividad.

[Tabla 36: Marcadores e identificadores propuestos por los técnicos locales]

Breve reseiia bibliogrdfica

El proceso de elaboracion de indicadores para la evaluacién de planes y
programas urbanos es complejo y diverso. Numerosa literatura se ha escrito al
respecto y en especial sobre los implementados en los centros histdricos (Hugony y
Roca, 2008) y como indicamos en el marco metodologico abarca tanto elementos
objetivos cuantitativos y cualitativos como elementos subjetivos que se han de

ponderar.

En este sentido, bajo el marco participativo ha ido cobrando importancia en los
métodos desarrollados a partir de los programas UN-Habitat, en especial con
relevancia a los temas de Gobernanza y descentralizacion, Género, Politica urbana,

etc. (UN-Habitat, sf)

No pretendemos hacer aqui una revision profunda de los indicadores propuestos por
las distintas instituciones o estudios especializados, pero si destacaremos los de tres
importantes propuestas por incidir directamente bien en su localizacion geografica (el
propuesto por la Junta de Andalucia) o concreta de los centros historicos: Gémez-
Quintero et al. (2013) sobre el CH de Zaragoza y el de Hugony y Roca (2008) genérica

para las ciudades historicas.

La Junta de Andalucia (2018) elaboré una Guia para la formulacién de propuestas y
elaboracion de dossier técnico para la inclusion en el Programa de Regeneracion del
Espacio Publico Urbano en la que propuso toda una bateria de indicadores que
abarcan temas tan diversos como la habitabilidad, la movilidad, el metabolismo urbano
y la cohesion y la integracion social. Todos ellos, incluidos estos uUltimos mediante la
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asignacion de indicadores objetivos medibles, contables y numéricos concretos. Y,
aunque indica como objetivo fundamental la participacion ciudadana, no regula tal
participacion y deja al albur de cada administracion local como organizarla. Es mas, en
ninguno de los 60 indicadores, ni en sus métodos de célculo, ni sus valores de
referencia se incluye a la ciudadania, la participacion de ésta o su opinién.

Por el contrario, en la « Evaluacién del Plan Integral del Casco Histérico PICH 2005-
2012. Diagnéstico del Barrio y propuestas de futuro» (Gomez-Quintero et al., 2013) se
toma como fuentes de informacion primaria las opiniones de: organizaciones sociales;
expertos, profesionales y grupos politicos; ciudadania no organizada; nifios vy
adolescentes; y servicios municipales. Estas fuentes primarias son completadas, como
datos agregados, con indicadores estadisticos.

Hugony y Roca (2008) proponen un sistema mixto compensado mediante una serie de
equilibrios de peso sin llegar a la complejidad numérica de los sistemas basados en la
matrices de decisibn o matrices o tipo Leopold-Conesa que proponen otros autores
como Respeto y Cuadros (2013) y que pudiera resultar dificil de parametrizar por sus
numerosas variables e indicadores.

Asi Hugony y Roca (2008), proponen distinguir entre tres tipos de indicadores en
funcion de su forma de valoracién: numéricos cuantitativos, cualitativos, e indicadores
tipo «checklist». Estos dos ultimos tipos pueden obtenerse mediante consulta o
encuesta.

A su vez estos tipos de indicadores son divididos en tres clases en funcion de la forma
de obtencion: invariantes, analiticos, y de diagndstico. A esta clasificacién afiade una
cuarta clase que denomina «claves» por su importancia estratégica en la evaluacion.

En el cuadro inferior (tablas 37) incluimos segun los autores de las tipologias y clases
de indicadores mencionados.

TIPOS DE INDICADORES

Indicadores numéricos cuantitativos | Indicadores “clasicos”, resultado de la
interpolacion de datos numéricos estadisticos.

Indicadores cualitativos Son el resultado de atribuciones de valores
cualitativos a los aspectos seleccionados por
parte de ciudadanos, expertos o técnicos
seleccionados

Indicadores tipo “checklist” Recogen contestaciones del tipo “si” 0 “no” a
cuestiones concretas definidas en el mismo
indicador.
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CLASES DE INDICADORES

Invariantes Tiempo de actualizacién reducido
Sin trabajo de campo o implementacion
compleja
Facil y reconocida interpretacion
Analiticos Cuantitativos y cualitativos

Cuantitativos = indicadores clave pero
monitoreables

De diagndstico Requieren trabajo de campo y no tiene que
haber sido ya experimentados

Su monitorizacion refleja mejor las
especificidades del CH

[Tabla 37: Tipos y clases de marcadores e identificadores propuestos Hugony y Roca (O. Cit)]

Restimenes, hallazgos y consecuencias

Con respecto al objetivo OE2.b Modelos de evaluacion identificacion de
marcadores e indicadores, tras la investigacion realizada podemos resumir lo
siguiente:

- Aunque existe bastante literatura al respecto y la propia Junta de Andalucia ha
sacado un documento que puede servir de guia, no existe un método claro
para evaluar la implementacién de proyectos y programas en Chiclana de la
Frontera ni en su centro historico.

- La guia metodolégica publicada por la Junta de Andalucia para la evaluacion
de la «ciudad amable», aunque proclama la participacion ciudadana y la co-
gobernanza, se basa en indicadores estadisticos numéricos objetivos que no
recogen impresiones subjetivas, aspectos participativos o de opinién, ni otros
calificables que impliquen a la ciudadania.

- Otros métodos, como el utilizado en el CH de Zaragoza, implican un gran peso
al subjetivismo y a los datos estadisticos son usados como refuerzo a las
opiniones de ciudadanos, politicos o técnicos, por lo que se han de ser
especialmente cuidadoso con la interpretacion y los sesgos tanto de la
informacion como de los resultados.

- El método propuesto por Hugony y Roca (2008) pretende un equilibrio entre los
indicadores subjetivos y objetivos, siempre que ambos sean afiadidos de forma
equilibrada y compensada. Los autores no entran en valorar los posibles
sesgos de interpretacion u obtencion de los datos o de la propia finalidad del
estudio, dejandolos una vez mas al criterio del evaluador, pero pretende un
sistema de equilibrios que puede ser contrastable mediante otros realizados
con el mismo método.
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7.Conclusiones y recomendaciones

El presente trabajo tiene como objetivo principal la evaluacién de los sistemas
de cohousing y coliving como estrategia para la recuperacion del CH de Chiclana de la
frontera, pero al ser un trabajo empirico sobre un futurible en el que no existe un
ejemplo o realizacion concreta que analizar o sacar conclusiones definitivas, solo
podemos indicar las debilidades, amenazas, fortalezas y oportunidades que presentan
cada uno de los sujetos mencionados, esto es: el centro histérico y los modelos
cooperativistas y de cohousing y coliving (objetivo especificos OE.1 y OE.2
respectivamente definidos en la introduccion del presente estudio)

Sobre el centro historico

El CH de Chiclana se ha manifestado a lo largo de la investigacién agonizante,
casi moribundo, pero con gran potencialidad para su sanacion.

Asi, tras el estudio realizado sobre la caracterizacion del centro histérico, la situacion
del CH, sus edificios, el entorno, su accesibilidad y los residentes actuales y los
posibles, se han obtenido 12 debilidades que se relacionan con otras tantas fortalezas
internas y que a su vez pueden sufrir iguales amenazas y oportunidades de caracter
externo que se muestran en la tabla 39 adjunta.

La concrecion y seleccion de igual numero de elementos en cada uno de los apartados
de la matriz DAFO mencionada (tabla 38) muestra la estrecha vinculaciéon entre estos.

La relacion horizontal por filas de la matriz indica la vinculacion de los distintos
elementos con la oportunidad generada, de tal forma que esta se puede transformar
en una recomendacion que se indican en las imagenes de la 72 a la 83, y que de
producirse elimina la amenaza y se convierte en un circulo retroalimentado positivo.

Si por el contrario, la recomendacion extraida de la oportunidad correspondiente no se

materializa, el peso de la amenaza transmuta el circulo virtuoso en uno de
degeneracion y degradacion, como es mostrado en las imagenes de la 72 a la 83.
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Debilidades centro histérico

Fortalezas centro historico

Amenazas centro historico

Oportunidades centro historico

Existe una percepcién mas o menos generalizada de
abandono y deterioro del CH

Existen gran cantidad de solares vacios y edificios que

pueden ser sustituidos por nueva edificacion

La alta proteccion patrimonial complica o impide el desarrollo

edificatorio en los parametros demandados de una ciudad
moderna y accesible

Mas de la mitad de los encuestados estan dispuestos a vivir

en el CH siempre que se cumplan los requisitos de vivienda
demandada

La poblacion estd muy envejecida con una piramide
poblacional estacionaria-regresiva

Existen la mayor concentracion de colegios de la
ciudad y los mas demandados, por lo que muchos
padres se empadronan para que sus hijos opten a
ellos.

Las viviendas del extrarradio, especialmente las ilegales que
siguen creciendo ante la inaccién administrativa, representan
una competencia mas accesible y barata, fomentada por el
falso contacto con naturaleza y el estatus social

Muchos encuestados encuentran el CH comodo y accesible,
sin tanta dependencia del vehiculo privado.

Hay muy poca poblacién

Mas de la mitad de los encuestados lo encuentran
atractivo y comodo para vivir

A los promotores de vivienda tradicionales y locales no les
resulta atractivo para invertir, pues se sienten mas seguros en
los desarrollo del extrarradio

Casi la mitad de los encuestados estan dispuestos a
participar en algun tipo de cooperativa.

Hay una tendencia clara al despoblamiento

Los edificios de nueva planta tienen gran demanda y
concentran gran parte de la poblacion

No se inician huevas promociones por la complejidad
administrativa y de gestion de propiedades

Tiene capacidad para albergar a toda la poblacion del
extrarradio ilegal y nueva poblacion por la disponibilidad de
espacio

Existe un gran desconocimiento de muchos lugares
interesantes del CH con gran potencialidad para el
desarrollo

Hay elementos de gran simbolismo local y riqgueza
patrimonial que pueden ser mejor explotados

La promocién exterior del municipio esta centrada en
exclusivamente en sol y playa y en ella invierte la mayoria de
recursos

Se puede generar un atractivo interior alternativo a los dias de
temporal de levante que desplazan a los turistas en busca de
actividades

La mayoria de los propietarios estan dispuestos a
vender, pero pocos a patrticipar en cooperativas

Los precios de repercusién son bajos respecto al suelo
por desarrollar

Se esta fomentando una regularizacion de viviendas ilegales
a un coste minimo que se repercute al resto de la ciudad

Los conceptos de ciudad compacta, ecolégica, diversa y de
recuperacion de la ciudad construida no solo estan
subvencionados por la UE, sino que son sostenibles a corto,
medio y largo plazo

Existe una gran fragmentacion de la propiedad

Los edificios y viviendas existentes suelen ser grandes
y hay muchas construcciones industriales (bodegas) de
gran tamafio

Una excesiva concentracion parcelaria puede provocar
desplazamiento de pequefios propietarios y residentes
actuales

Existen férmulas como la aportaciéon con derecho a vivienda
gue pueden evitar el desplazamiento de los propietarios
actuales

La division administrativa no favorece la obtencién de
estadisticas reales para inclusién de planes o programas
de ayuda

El valor simbdlico y nuclear del barrio hace que las
administraciones estén interesadas en intervenir en él

Un ineficaz Catalogo y una contraproducente proteccién de
excesivos elementos limita la potencialidad edificatoria y de
recuperacion

El nuevo PGOU podria revisar el Catalogo y las excesivas
protecciones patrimoniales y poner en valor los elementos
verdaderamente importantes

No existen programas especificos municipales, los que
hay consisten exclusivamente en proyectos urbanos sin
incidencia social o econémica

Hay un claro sentimiento identitario y de vinculacion
con el barrio en los actuales residentes

La administracién desincentive el asociacionismo o termine
utilizdndolo con fines partidistas

El sentimiento identitario puede ser canalizado con una
asociacionismo fuerte que supere las limitaciones
administrativas

Es poco accesible en vehiculo privado y algunas calles
incluso peatonalmente. Hay problemas de disponibilidad
de aparcamiento

Es relativamente pequefio y se puede llegar andando
facilmente a todos sitios

No existe un plan de accesibilidad ni de movilidad y los
proyectos urbanos que se realizan son de peatonalizaciones
de viales importantes sin dar alternativas a la circulacion ni a
la movilidad

Con el nuevo PGOU se puede potenciar los movimientos
internos y de acceso al CH, proponer recorridos alternativos y
plantear calles de coexistencia peatdn vehiculo mediante
técnicas innovadoras y actuales.

Hay pocas tiendas y comercios, con pocos clientes por la
baja poblacién y visitantes

La mayoria son tiendas de cercania, con trato
personalizado y muchas de ellas agrupadas en
cooperativas que fomenta la economia local

Posible aparicion de grandes firmas en cuanto recupere
poblacién que sustituyan el comercio local (Gentrificacién
comercial)

El tamafio de los locales y las fincas existentes permite la
mixtura de comercios de cercania y tiendas de marca pero
limita la aparicién de grandes superficies comerciales.

La actividad econdémica y social diaria se reduce a pocas
horas al dia y es practicamente inexistente los fines de
semana

Los frecuentes temporales de levante y los usos
sociales, educativos y culturales atraen a numerosos
visitantes al CH

Las actividades organizadas tienen una caracter netamente
temporal sin continuidad y Gltimamente son desplazadas a la
zona de la playa

El CH dispone de un rico patrimonio cultural, existen buenos y
conocidos productos locales y un amplio tejido empresarial y
cultural

[Tabla 38: Matriz DAFO del centro historico]
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FORTALEZA

Existen gran cantidad de solares
vacios y edificios que pueden ser
sustituldos por nueva edificacion

DEBILIDAD
BExiste una percepcién més o menos
generalizada de abandono y

deterioro del CH %
NUEVAS

PROMN _ONES

AMENAZA IR
La afta proteccién patrimonial )
complica o impide el desarrolio

edificatorio en los parémetros

demandados de una cludad
modema y accesible

Més de la mitad de los encuastados
estdn dispuestos a vivir en el CH
siempre que se cumplon los
requisitos de vivienda demandada

Consecuencia primera de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 73: Consecuencia 1 de la matriz DAFO del CH]

La falta de nuevas promociones hace que el CH se perciba como abandonado y
deteriorado, pero el deseo de muchos encuestados a vivir en el CH y la existencia de
solares vacios o edificios a sustituir incitan a la aparicion de dichas
promociones.

FORTALEZA

Existen la mayor concentrocién de
colegios de la ciudad y los més
demandados, por lo que muchos
padres se empadronan para que

DEBILIDAD

La poblacién estd muy envejecida
con una pirdmide poblacional
estacionaria-regresiva

sus hijos ellos.

MEJORAR

A ACCT SILIDAD

AMENAZA

Las viviendas del ,
especialmente las les que siguen
creciendo ante la inaccién
administrativa, representan una
competencia més accesible v barata,
fomentada por el falso contacto con
naturaleza v el estatus social

OPORTUNIDAD

~auen  Muchos encuestados encugntran el
CH cdmo y accesible, sin tanta
dependencia del vehiculo privado

Consecuencia 2 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 74: Consecuencia 2 de la matriz DAFO del CH]

La falta de accesibilidad al CH provoca el desplazamiento poblacional al extrarradio y
el envejecimiento de la piramide poblacional, pero las actuaciones de peatonalizacion
y mejora de accesibilidad, junto con la proximidad y concentracion de equipamientos
permiten la mejora sensible de dicha accesibilidad mediante un estudio y un plan
especial de movilidad.
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FORTALEZA

DEBILIDAD
Més de la mitad de fos encuestados

Hay muy poca poblacién

-OOPERA" SMO :

¥ AUTCY OMOCION
AMENAZA
A los promotores’
tradidonales y local no Ie1 resulta
atractivo para invertir, pues
@ sienten mas seguros en
los desarrolio del extrarradiol

Consecuencia 3 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 75: Consecuencia 3 de la matriz DAFO del CH]

A los promotores tradicionales no les resulta atractiva la inversion lo que revierte en

poca poblacion nueva, sin embargo la mitad de los encuestados estan dispuestos a
participar en cooperativas, la autoconstruccién y a vivir en el CH.

FORTALEZA

Los edificios de nueva planta tienen
gran demanda y concentran gran
parte de la pobladén

DEBILIDAD
Hay una tendenda clara al
despoblamiento

IRIMARL” dRA
‘IUEVA =NTEA
ABILITACIOF

AMENAZA

No se inician nu

por la complejida mlnblrtmvu v
de gestién de propiedades

Consecuencia 4 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 76: Consecuencia 4 de la matriz DAFO del CH]

La existencia de grandes vacios permite la construccion de obra nueva adaptada a
la demanda que de otra forma tiende a desplazarse a la periferia urbana.
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FORTALEZA
Hay elementos de gran simbolismo

{ local y riquerza patrimonial que
ﬁ pueden ser major axplotados

DEBILIDAD

Existe un gran desconocimiento de
muchos lugares interesantes del CH
con gran potencialidad

para ¢l desarrollo

PROTECER ELEMENTOS F OTEGER EIlf eNTC
ALMENT™ 4PORTA

Y JONEF .SENVALC
AMENAZA
La promocién e
municipio esta cen
exclusivamente en sol y p!uyo yen
ella invierte la mayoria de recurso

Consecuencia 5 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

REALMENTE IMPORTANTES
Y PONERLOS EN VALOR

Scwldomunm
Interior altemativo a los dias

de temporal de levante que
desplazan a los turistas en busca
de actividades

[Imagen 77: Consecuencia 5 de la matriz DAFO del CH]

Es necesaria una revision tanto del Catdlogo de Bienes Inmuebles protegidos
como del grado de proteccion de algunos elementos. Algunos bienes
patrimoniales pueden ser motor para el desarrollo cultural y econémico del CH, sin
embargo los defectos de catalogacion conllevan un gran desaprovechamiento y un

desconocimiento por culpa de la mezcla de elementos valiosos con otros errados,
falsos o inexistentes.

DEBILIDAD
La moyoria de los propletarios
estén dispuestos a vender, pero

pocos a particdpar en cooperativa
¢ CINADEA" OAA

HABILITS ON DEL

OFICINA DE AYUDA A LA
REHABILITACION DEL CH
A COOPERATIVISTAS

I 'MA A JOPERATIV

AMENAZA
Se estd foment:
regularizacién de jas legales
a un coste minimo que se
repercute al resto de la ciudad

de la ciudad construida no solo
estén subvencionados por la UE,
sino que son sostenibles a corto,

medio y largo plazo

Consecuencia 6 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 78: Consecuencia 6 de la matriz DAFO del CH]

La creacion de una oficina municipal que ayude a gestionar las ayudas,
subvenciones a la vez que coordine, favorezca y divulgue el modelo
cooperativista ayudaria a la creacion de viviendas a precios competitivos y
asequibles en el CH, ademas de fomentar la ciudad compacta, ecoldgica y diversa,
evitando el abandono poblacional.
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FORTALEZA

Los edificios y viviendas existentes
suelen ser grandes y hay muchas
construccionas industriales
(bodegas) de gran tamafio

DEBILIDAD
Existe una gran fragmentacién
de la propiedad

FOMENTA® A
PARTICY CION
DELO® _TUALES
PP [ETARIOS Y
AMENAZA {ESIDENTES
Una excesiva co i6n SIS
parcelaria puede ar
desplazamiento de pequedios
propietarios y residentes actuale

Consecuencia 7 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 79: Consecuencia 7 de la matriz DAFO del CH]

Existe una fragmentacion parcelaria principalmente solo a nivel de propiedad
(catastral) sobre solares o viviendas de grandes dimensiones que dificultan la gestion
y que podria resolverse mediante la participacion de los propietarios en la
promocién y/o los frutos del desarrollo mediante distintas formulas (aportacion,
pago en especie, etc.)

FORTALEZA
El valor simbélico y nuciear del

DEBILIDAD

La divisién administrativa no
favorece la obtencién de
estadisticas reales para

mclus‘én de planes o programas de

REVISAR
CATALE OV

LOS E' 4ENTOS
OTECCION

AMENAZA
Un ineficaz
contraproducent lacabn de
excesivos elementos limita
la potendialidad edificatoria y

de recuperacon

Consecuencia 8 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 80: Consecuencia 8 de la matriz DAFO del CH]

Una vez més la revision del Catadlogo y de los elementos y herramientas de
proteccidn, junto con la redaccién de un Plan Especial, un estudio paisajistico
urbano o figuras similares permitirian no solo la puesta en valor de elementos
destacados y cruciales para potenciar cultural y econdmicamente el CH, sino que daria
seguridad juridica, haria asumibles las cargas a los propietarios de inmuebles
protegidos y simplificaria tanto las obras nuevas como la rehabilitacion de viviendas.
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FORTALEZA

Hay un claro sentimiento identitario
y de vinculacién con el barrio en los
actuales residentes

DEBILIDAD

No existen programas especificos
municipales, los que hay consisten
exclusivamente ne proyectos
urbanos sin inddencia

socdial o econdmica y

PACTO POLITICO
QUE FOMENTE LAS

ACIOCIACIONES DE
VECIOS DEL CH

~itive el OPORTUNI
‘~aAndolo  El sentimineto identitario puede ser
canalizado con una asocicionismo
fuerte que supere los limitacionas
odmiinstratives

La administracién desincentive el
asodacionismo o termine utilizéndol
con fines partidistas

altimamente se
en el extras
PACTOPOY O
QUE FOM' (ELAS
ACIOCH" |ONES DE
VE S DELCH
AMENAZA :‘ ;

Consecuencia 9 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 81: Consecuencia 9 de la matriz DAFO del CH]

El fuerte sentimiento identitario del Barrio ha de ser favorecido mediante el fomento
del asociacionismo y la revisién si no superacion de la divisién administrativa,
evitando la intromisién partidaria o de rendimiento electoral cortoplacista que sirva de
catalizador en la transformacion y recuperacion del CH.

FORTALEZA DEBILIDAD

Es relativamente pequefio y se Es poco occesible en vehiculo

puede llegar andando faciimente privado y algunas calles incluso
peatonalmente.
Hay problemas de disponibilidad
de aparcamiento

AN ESPECT O
JE MOVILI® O YDE

urbanos que se renllzan son

de peatonalizaciones de

viales importantes sin dar
alternatives a la drculacién ni a
la movilidad

Consecuencia 10 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 82: Consecuencia 10 de la matriz DAFO del CH]

Se ha de disefiar un plan especifico a la vez que global de movilidad y
accesibilidad para el CH antes de realizar cualquier intervencion de tipo proyecto
urbano (especialmente las peatonalizaciones) que ponga en valor la conectividad y la
no discriminacion espacial favoreciendo de este modo el desarrollo equilibrado y
equitativo no solo de todo el CH y sus actuales y futuros residentes, sino la conexion
con el resto del municipio.
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FORTALEZA
La mayoria son tiendas de cercania,

DEBILIDAD

Hay pocas tiendas y comercios,
con pocos clientes por la baja
poblacién y visitantes

qwﬁumlumwml

LIMITACIC. ¢
REGULAS ‘N DE
TAMAF ¥ USO DE

1° LOCALES
AMENAZA opQ
Posible apariciéi des firmas LT
an cuanto recupel lacdn que 2
sustituyan el comerdio local
(Gentrificacién comerdal)

LIMITACION ¥
REGULACION DE

TAMARNO ¥ USO DE
LOS LOCALES
OPORTUNI
des firmas  El tamaiio locales y las fincas
“~ e existentes permite la mixtura de
comercios de cercania y tiendas de
marca paro fimita la aparicén de
grandes superficies comerciales

Consecuencia 11 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 83: Consecuencia 11 de la matriz DAFO del CH]

Se ha de realizar un censo de locales vacios, regulando la concentracién de usos
(en especial los de uso horario intensivo pero limitado) que visualice y ponga en valor
(mediante ayudas o exenciones) la utilizacion por pequefios comercios que creen
un red comercial y empresarial con fuerte vinculacion al barrio.

DEBILIDAD
La actividad econémica y social

diaria se reduce a pocas horas al
dia y es précticamente inexistente
los fines de semana
VALORPE <10
¥ COMEP® ., LOCA

COMO {ERNATIV
LY PLAYA
opC
as tienen S Dd

AMENAZA
Las actividades

una cardcter netaol e temporal «
sin continuidad v Gltimamente son
desplazadas a la zona de la playa

Consecuencia 12 de la DAFO del centro histérico
elaboracién propia

[Imagen 84: Consecuencia 12 de la matriz DAFO del CH]

Poner en valor el valor cultural, patrimonial y de productos locales, mediante
actividades de fomento de la participaciéon que no sea solo temporales y que
sirvan de atractivo comercial, turistico y de actividad en el CH, aprovechando el
asociacionismo entre pequefios productores y ciudadanos en general pues de otro
forma no se percibira los efectos de continuidad y de valor afiadido para la sociedad y
el barrio.
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De los procesos analiticos de cada uno de los 48 puntos anteriores de la DAFO del CH
relacionados se extraen (como se muestran en las imégenes de la 72 a la 83) las
siguientes 9 recomendaciones para el centro histérico:

- Es necesario reformar la estructura administrativa para que coincida dicha
demarcaciones con la realidad social, tipologica e histérica del barrio.

- Es necesario satisfacer la actual demanda de nuevas viviendas con nuevas
promociones en el CH, por lo que se debera facilitar e incentivar de algin modo
las mismas.

- Hay que mejorar la accesibilidad interna y externa del CH, mediante un estudio
pormenorizado y detallado de la movilidad. Urge el disefio de un Plan de
Especial de Movilidad y Accesibilidad que coordine todas las actuaciones
segun ciertas prioridades como ha de ser la no exclusion espacial y la
accesibilidad universal (ademas de otros temas como ciudad amable,
feminismo, etc.).

- Habria que fomentar el cooperativismo y la autoconstruccion ante la falta de
promociones convencionales, mediante facilidades o ayudas gestionadas de
forma coordinada por una oficina especifica.

- Aunque parezca controvertido habria, en la mayoria de los casos, que primar la
obra nueva frente a la rehabilitacion ya que la mayoria del parque actual no
tiene interés y es obsoleto. En el CH abunda la infravivienda o las viviendas
demasiado deterioradas, grandes e inaccesible para los actuales ocupantes y
cuya adaptacion no es compatible en muchos casos con su estructura actual.

- Se ha de revisar el nivel de proteccién del conjunto del CH y proteger solo los
elementos importantes y ponerlos en valor como elementos destacados, de
esta forma no solo se «purgaria» el patrimonio de elementos foraneos, sino
gue también se potenciaria el turismo y la actividad cultural del municipio.

- Se deberia crear una oficina integral de ayuda al CH que coordine todo tipo de
ayudas, subvenciones y tramites, que favorezca las cooperativas y la
autoconstruccion y facilite la gestion de las mismas.

- Se debe fomentar la participacion de los actuales residentes yo propietarios
para evitar el desplazamiento poblacional y la marginacién espacial y social.
Quizdas mediante formulas como la aportacibn con participaciéon en

152



UOC

Universitat Oberta uoc.edu
de Catalunya

cooperativas. El mercado inmobiliario hace que en muchos casos no puedan
permitirse la sustitucion de su vivienda por una adaptada.

- Se debe consensuar un pacto politico que fomente la participacion ciudadana
real, ayude al asociacionismo y redelimite las divisiones administrativas con la
realidad ciudadana o de barrios, asi se fomentaria la buena vecindad, se
reforzaria el sentido identitario de barrio y se evitaria la exclusién social y
permitiria aparecer sistemas de cogestion y de gobernanza botton-up.

- Se ha de regular el uso y los tamafios de los locales, evitando la concentracion
de una misma tipologia y primando la mixtura de usos y el comercio de
cercania. Se debe fomentar el comercio, los productos locales y el verdadero
valor patrimonial como alternativa al monocultivo de sol y playa, fomentado el
comercio y la economia local.

Podemos concluir que el CH de Chiclana, quizds por su indefinicion administrativa no
ha sido objeto de ningun plan o programa que tenga una vision conjunta del mismo.
También que su inclusion en el ideario de «pueblo blanco andaluz» del que poco
queda (si alguna vez existid), mediante lo que Alvarez Mora (1993) critica como una
practica de los que llama «movimientos conservacionistas» de finales del siglo XIX,
esta influyendo mucho en su falta de vitalidad actual. Mora (1993) usa el término® para
distinguir los movimiento que pretendian la conservacion historico-artistico mediante la
preservacion del edificio a toda costa y la negacion del término ciudad frente al mismo.
Dicho fendmeno aun persiste en muchos CH en lo que Jordi Borja (2012) llama la
museificacion (Borja, 2012) y que para Montaner y Muxi (2011) suceden en unas
«ciudades dormidas en la ensofiacibn de sus colecciones, restauraciones y
recreaciones» que impiden «que la ciudad continGe viva», sin embargo en el CH de
Chiclana dicha ensonfacién no ha sido aprovechada siquiera por la industria turistica
debido quizas a que la extensién del actual Catalogo no se corresponde con la calidad
del mismo.

Sobre los proyectos de coliving y cohousing en el
centro historico

Como se ha hecho con el CH se ha procedido a seleccionar 12 debilidades que
se relacionan con otras tantas fortalezas internas y que a su vez pueden sufrir iguales
amenazas y oportunidades de caracter externo que se muestran en la tabla 40
adjunta, y al igual que en el caso anterior, se han vinculado horizontalmente las filas
de la matriz DAFO resultantes en un proceso de vinculacion y relacion.

8 El autor no comparte el uso del término por las connotaciones peyorativas hacia la
conservacion de edificios historicos, herramienta transcendental en la identidad cultural y
social.
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Debilidades del cooperativismo, el cohousing y el

Amenazas del cooperativismo, el cohousing y el coliving
enel CH

Oportunidades del cooperativismo, el cohousing y el coliving en
el CH

coliving en el CH

Los residentes y propietarios del CH son reacios a
participar en cooperativas

Fortalezas del cooperativismo, el cohousing y el
coliving en el CH

Muchos posibles nuevos residentes estan dispuestos a
participar en cooperativas

El cooperativismo puede convertirse en otro elemento
“desplazador” de la poblacion residente actual

Existen férmulas de aportaciones con derecho a vivienda o
similares que pudieran interesar a los actuales
propietarios/residentes

No existe tradicién local ni ejemplos en el cooperativismo
de viviendas, ni hay gestores o promotores de este tipo
de iniciativas

Existe una fuerte tradicion cooperativista en sectores
productivos como el vino y muchas tiendas de cercania
se han asociado bajo una férmula cooperativa

No surjan iniciativas que impliquen a los propios vecinos y
propietarios y sirvan de revulsivo

Debido al bajo precio los suelos, los propietarios pueden ver una
oportunidad para obtener una vivienda adaptada

Los encuestados mayoritariamente son reacios a las
relaciones vecinales intensas por miedo a conflictos

Los encuestados son mayoritariamente partidarios de
la existencia de zonas comunes y de relacion y estarian
dispuesto a participar en eventos Yy fiestas colectivas

Los equipamientos y servicios del cohousing sean
infrautilizados o considerados un coste demasiado alto

Una labor divulgativa, de pedagogia y creacién de vinculos, y a
ser posible con una prueba piloto, demostraria que los conflictos
son independientes de la intensidad de las relaciones

Las personas mayores no suelen involucrarse en
"complicaciones" de gestién y desarrollo, y pueden ser
reacios a la presencia de jévenes y nifios

Hay una gran demanda de nuevos residentes por parte
de gente de mediana edad o familias jovenes

Se produzca una segregacion generacional con modelos
senior y otros para jévenes con poca interaccién entre
ellos

Mediante férmulas flexibles pero con unas reglas de convivencia
claras se puede fomentar las relaciones intergeneracionales y
vecinales.

Existen poca oferta/demanda de pisos compartidos al no
ser una ciudad universitaria y los trabajadores
desplazados suelen alojarse en apartamentos en la playa
fuera de temporada

Las dimensiones de la mayoria de viviendas existentes
permiten la utilizacién por multiples familias/personas

Las figuras de piso compartidos si se utilizan como
alojamientos temporales puede derivar en una
turistificacion negativa por motivos vacacionales

La buena comunicacion con la Bahia de Cadiz puede fomentar la
aparicién de alojamientos para jévenes universitarios o
trabajadores

Existe entre los encuestados una negativa muy
mayoritaria a compartir piso o vivienda, especialmente
entre los mayores

Algunos encuestados ven las ventajas de los modelos
de coliving en funcién de determinadas franjas de edad
y no les importaria hacerlo por algin tiempo
condicionados a la buena convivencia

Los modelos de coliving no implican generalmente la
reconstruccién o construccion de nuevas viviendas y
apenas inciden sobre el espacio urbano

La inclusion de pisos compartidos o incluso pisos para personas
con necesidades especiales, o determinados colectivos con o sin
vinculacién administrativa en los cohousing pueden resultar
atractivo a las administraciones para complementar las viviendas
protegidas

Los modelos cohousing por si solos no aseguran un
fomento de la cohesién del barrio y aumento de la
actividad

El espiritu solidario y de relaciones de participacion que
es radical en los modelos cohousing favorece las
relaciones inter-vecinales

Un modelo cohousing mal disefiado puede provocar un
efecto gated community y provocar el efecto adverso al
buscado

Un disefio y normativa flexible para la integracion de espacios
comunes y comunitarios puede favorecer no solo el aumento de
poblacién sino de actividad en el CH

La tipologia preferida por los posibles nuevos residentes
es mayoritariamente una vivienda de 3 habitaciones con
garaje y ascensor, algo que apenas existe en el CH

Existen numerosos edificios en ruinas sin valor
arquitectonico y solares vacios que pudieran agruparse
para constituir nuevas edificaciones o reformas
integrales

No se revise la proteccién patrimonial ni el Catalogo e
impida a muchas edificaciones desarrollarse
conjuntamente o ser viables para el desarrollo

El actual periodo de consultas para la redaccién del PGOU
puede ser la oportunidad para revisar tanto el grado de
proteccion, las edificabilidades y alturas, el Catalogo e incluso el
BIC

Existencia de muchas edificaciones con alto grado de
proteccion, gran deterioro y coste de mantenimiento, y
con poca viabilidad para la promocion de nuevas
viviendas adaptadas

Existencia de muchos solares vacios, edificios ruinosos
con poca proteccién patrimonial o que pueden ser
revisadas por su errénea inclusion en el Catalogo o por
su escaso valor arquitectonico o patrimonial que
pueden ser objeto de nhuevas promociones

Los edificios con alta proteccion patrimonial queden
excluidos de las operaciones de reforma o restauracion
condenando a sus propietarios a unas cargas excesivas

Existen férmulas juridicas y normativas como: las unidades de
ejecucion discontinuas, los complejos inmobiliarios, las
transferencias de aprovechamiento de vuelos, etc. que pueden
"compensar" a propietarios de edificaciones a
conservar/restaurar haciéndolos participes de las plusvalias
generadas o destindndolos a equipamientos

Los costes tanto de la promocion como de los
equipamientos y servicios son altos

Debido a la alta oferta el valor del suelo es bajo, asi
como la repercusion en el coste de la vivienda

El nivel adquisitivo de los actuales residentes no es muy
alto y su media de edad dificulta la financiacién de los
proyectos

Las férmulas intergeneracionales junto con los préstamos
colectivos o las aportaciones de suelo/vivienda son medios de
financiacién véalidos en especial en las bancas sociales

Negativa por parte del ayuntamiento a la aparicion de
pequefios y numerosos equipamientos de dificil
mantenimiento

Existencia de relaciones personales y personas de
referencia (anchor community) tenderos, vecinos,
sacerdotes, etc.

Concentracion de grandes equipamientos mono-
funcionales con alto uso intensivo sincrénico pero bajo uso
diacrénico o multifuncional

Favorecer el asociacionismo, la cogestion e incluso el co-
mantenimiento por parte de los propios vecinos de pequefios
eguipamientos multifuncién para uso multiple y variado

No existen asociaciones vecinales, centro de mayores, ni
organizaciones oficiales dentro del CH que actien como
aglutinantes o promotores

Existen muchas iniciativas particulares de empresarios,
amantes del arte o la cultura, colectivos escolares que
han tenido cierto éxito puntual

Los colectivos se personalicen o se politicen de forma que
sean fuente de confrontacién en lugar de cohesion social y
vecinal

El ayuntamiento puede fomentar, conformar y tutelar pero no
apropiarse de iniciativas particulares gracias a las diversas
asociaciones municipales existentes y sus propios recursos

[Tabla 39: Matriz DAFO del cohousing y el coliving en el CH]
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DEBILIDAD

Los residentes y propietarios
del CH son reacios a
partidpar en cooperativas

VENTA

convertine  Existen de aportaciones
— con derecho a vivienda o similares
que pudiaran interesar a los
octuales propietarios/residantes

APORTAC! «
MEIO" .)E
AMENAZA opC
El cooperativisi mMn«e £
en otro elemento

de la poblacién resldeme actua

ing en el centro histéri
elaboracién propia

Consecuencia 1 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cot

[Imagen 85: Consecuencia 1 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

Promoviendo que los propietarios de suelo opten por la aportacién mejor que por la
venta del suelo, en especial si es en algun régimen cooperativista, se consigue la
implicacion del residente propietario, el desplazamiento poblacional y se mitiga el poco
beneficio que obtendria por la venta del bien.

FORTALEZA

Existe una fuerte tradicién
cooperativista en sectores
productivos como el vino y muchas
tienda de cercania se han asociado
bajo una la cooperativa
de venta

APORTACION
MEIOR QUE

OPORTUNI
Debido al

i0 Jos suelos,
las propietarios pueden ver una
oportunidad para obtenar una
vivienda adaptoda

Consecuencia 2 de la DAFO del tivi el
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[Imagen 86: Consecuencia 2 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

De igual modo mediante la aportacién de suelo se le haria participe no solo de las
plusvalias generadas, sino también se les permite la inclusion y la participacion en la
nueva comunidad creada (mediante el cobro en especie por ejemplo).
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DEBILIDAD
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ing en el centro histéri
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[Imagen 87: Consecuencia 3 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

Consecuencia 3 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cot

Con la realizacion de talleres abiertos, labores divulgativas y actividades de
convivencia de carécter festivo y distendido previamente al inicio del proyecto o
programa, se consigue mayor afinidad en los grupos vecinales y lograr un consenso
previo sobre las reglas de convivencia y organizacion que podran ser reflejadas en el
proyecto que aseguren no solo la viabilidad del mismo sino también su permanencia.
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Hay una gran demanda de nuevos
residentes por parte de gente de
mediana edad o familias jdvenes
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[Imagen 88: Consecuencia 4 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

De igual

modo en dichos talleres o eventos se pueden crear

vinculos

intergeneracionales e intersociales que permitan la creacién de una mixtura social,
economica y de complementariedad de necesidades y aportaciones entre los distintos

participantes.
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[Imagen 89: Consecuencia 5 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

Involucrar a la administracion en la participacion de dichos talleres como personas
interesadas, para que en lo posible se opte por modelos de complejos inmobiliarios o
similares que permitan la aparicion de pisos con necesidades especiales para los
propios vecinos o colectivos desfavorecidos o con necesidades especiales.

FORTALEZA
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ventajas de los modelos de coliving
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de edad y no les importaria

DEBILIDAD
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[Imagen 90: Consecuencia 6 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

De igual modo la administracion puede participar como mediadora en la aparicion
de espacios de relacion inter e intra vecinal, con el barrio o entre los diversos
colectivos del mismo (con pisos tutelados, espacios o equipamientos locales, etc).
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FORTALEZA

El espiritu solidario y de relaciones
de participacién que es radical en
los modelos cohusing favorece los

Un disefio y normativa flexible para
Ja integracion de espocios comunes
y comunitarios puede favorecer no
solo el aumento de poblacién sino

de actividad enel CH
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[Imagen 91: Consecuencia 7 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

Se deberia vincular mediante algun procedimiento compensatorio a los edificios
gue resulten de un alto grado de proteccion, de forma que sean participes de las
plusvalias generadas por los aumentos de edificabilidades o de viviendas, mediante
férmula creativas que aseguren la conservacion de los mismos y su posible utilizaciéon
con fines comunitarios (ya sean de equipamientos o como valores culturales en si

mismos).

H

sin valor arquitecténico y solares
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[Imagen 92: Consecuencia 8 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

Mediante formulas de reparcelacién y/o participacién (econémica o en especie) se
podria modificar las complejas estructuras de propiedad de parcelarios ya
fisicamente inexistentes (solares vacios, casa en ruinas, etc.)
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[Imagen 93: Consecuencia 9 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

De igual modo mediante cierta vinculacion entre la obra nueva y los elementos
patrimoniales o formales a mantener se podria fomentar y asegurar no solo la
permanencia sino la ejecucion de las obras necesarias para la conservacion.

Debido a la alta oferta & valor del DEBILIDAD
suelo es bajo, asi como la Los costes tanto de la promocién

repercusién en el coste de la como de los equipamientos
vivienda y servicios son alto
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[Imagen 94: Consecuencia 10 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

Conseguir compromisos y firmar acuerdo con administraciones, entidades
financieras, instituciones, colegios, etc. que faciliten la gestion, formacion y
financiacién de este tipo de iniciativas, que pueden ser canalizadas en la oficina
centralizada para el CH que se ya se propuso.
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FORTALEZA

DEBILIDAD
Negativa por parte del
ayuntamiento a la aparicién

de pequefios y numerosos
equipamientos de
dificil mantenimiento
COGESTY .,
2O-MANTT  MIENT

(anchor community) tenderos,
vecinos, sacardotes, etc.

C
CO-MANTENIMIENTO

v
TIFUNCIONALIDAD
OPO|

Favorecer el asociacionismo, la
cogestion e incluso el

JLT NCIONALID )

il
¢ equipamientos

monofuncionales con alto uso
intensivo sincrénico pero bajo uso
diacrénico o multifundonal

Consecuencia 11 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cot ing en el centro histéri
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[Imagen 95: Consecuencia 11 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

Fomentar el co-disefio y conveniar con la administracién local espacios
multifuncionales que sean gestionados y mantenidos por los propios vecinos,
de caracter micro-dotacional, de barrio, que dispongan de flexibilidad de usos como:
reuniones de vecinos, fiestas, exposiciones, zonas de ‘coworking’ o espacios ‘makers’,
ludotecas, juegos infantiles/juveniles, etc. para que sean incluidos en los posibles
cohousing que se desarrollasen.
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No existen asociaciones vecinales,
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[Imagen 96: Consecuencia 12 de la DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el CH]

En los mencionados talleres de convivencia con la participacion de la oficina del
CH, junto a empresarios, vecinos y colectivos se pueden no solo configurar los
espacios de relacion creados, sino también definir o compartir los usos, la gestion y el
mantenimiento de los mismos de forma satisfactoria para vecinos, propietarios y
comunidad.
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También de los procesos analiticos de cada uno de los 48 puntos anteriores de la
DAFO del cooperativismo, el coliving y el cohousing en el centro historico relacionados
extraemos (como se muestran en las imagenes de la 82 a la 93) las siguientes
recomendaciones para la implantacion de dichos sistemas:

- Urge realizar una revisién del grado de proteccion y del Catalogo de Bienes
Protegidos para eliminar elementos foraneos y permitir la desafeccion de
edificios  sin calidad patrimonial que permitan agilizar  su
restauracion/sustitucion.

- Se debera realizar un estudio sobre la trama urbana a mantener, la existente y
la desaparecida, también de los elementos definitorios del paisaje urbano
(alturas, vistas, perspectivas, recorridos, iconos, etc.) que se deberan
preservar. Asi por ejemplo por medio de complejos inmobiliarios o unidades de
actuacion discontinuas en los que esos edificios se destinen a equipamientos;
0 compensacién econdmica directa o en forma de ayudas a la rehabilitacién y
adaptacion; o a la mejora y el mantenimiento de espacios urbanos
deteriorados; u otras formulas que deberan ser negociadas con los propietarios
de dichos inmuebles y que deberan ser definidas a nivel de estrategia en un
plan o programa de actuacion sobre el CH.

- Se deberia vincular mediante algun procedimiento compensatorio (unidades de
ejecucion discontinuas, transferencias de aprovechamientos, etc.) a los
edificios que resulten de un alto grado de proteccién, de forma que sean
participes de las plusvalias generadas por los aumentos de edificabilidades o
de viviendas que son limitados en sus casos, se aseguraria la pervivencia de
las construcciones de alto valor patrimonial ademas de asegurar la
participacion de sus propietarios o inquilinos.

- Promover que los propietarios de suelo opten por la aportacion mejor que por
la venta del suelo, implicando al residente propietario, evitando el
desplazamiento poblacional y haciéndolo participe no solo de las plusvalias. De
esta forma y primando «el pago en especie» se puede conseguir la integracion
de los antiguos propietarios inquilinos que recibirian una vivienda adaptada a
sus necesidades, se conseguiria su integracion en la promocion y se reduciria
el coste de la misma.

- Mediante la realizacion de talleres abiertos, labores divulgativas y actividades
de convivencia previamente al inicio del proyecto o programa se lograria mayor
afinidad y un consenso previo entre los participantes del proyecto, se difundiria
las ventajas del modelo cooperativista y de cohousing y se lograria una
participacion activa en el disefio, el programa de necesidades y de convivencia
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y se lograria un mejor éxito de los programas. Seria aconsejable una entidad
externa de mediacidn para conseguir los consensos previos.

Las tipologias de cohousing con sus espacios comunes suelen consumir
grandes superficies de suelo pero la existencia de grandes vacios en la trama
del CH y féormulas flexibles en la que se integren de forma discontinuas varias
edificaciones (por ejemplo a lo largo de una misma calle, con o sin un edificio
protegido que alberge espacios 0 equipamientos comunes) pueden, no solo
solucionar esa exigencia, sino también evitar las gate comunities abriéndose a
barrio y al resto de vecinos.

En las promociones que se pueda intentar involucrar a la administracién en
modelos de complejos inmobiliarios o similares que permitan la aparicion de
pisos con necesidades especiales para los propios vecinos o colectivos
desfavorecidos o con necesidades especiales. Esto no solo repercutiria en la
viabilidad econ6mica del programa, sino que también enlazaria fuertemente
con la integracién y mixtura social que propugna todas las legislaciones de
viviendas sociales y ciudad diversa pero que no se consigue segregando
viviendas protegidas (en régimen de alquiler o tuteladas) de las viviendas
libres.

Se ha de conveniar la aparicion de una Oficina Municipal para el Centro
Histérico, que ha de ser pro activa en la consecucion de compromisos y la
firma de acuerdos con administraciones, entidades financieras, instituciones,
colegios, etc. que faciliten la gestion, formacién y financiacién de no solo los
procesos de rehabilitacion y conservaciébn sino en la promociéon de
cooperativas y desarrollo de este tipo de iniciativas.

En lo posible conveniar de forma flexible la aparicion de espacios
multifuncionales autogestionados de caracter de micro equipamientos
comunitarios, que consiga elevar el nivel de servicios y prestaciones al
ciudadano con un coste minimo para la administracion y permitiendo la
solidaridad y cohesion vecinal haciéndolos participes de su gestion, uso y
mantenimiento.

Sobre los sistemas de evaluacioén e indicadores para la
comprobacion de los programas

Ante la constatacion de que no solo no existe un objeto de estudio, pues no

hay una definicion administrativa real del barrio del centro histérico, sino que tampoco
existe un sistema de indicadores o marcadores definidos para evaluar los programas
implementados, ni tan siquiera un programa general que coordine las diferentes
intervenciones, este estudio ha de concluir en inmensa necesidad no solo de que se
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subsanen tales déficit por la situacién precaria del CH, sino en lo util y provechoso que
puede resultar la recogida y evaluacion sistematica de datos, opiniones y resultados
para las politicas generales del municipio.

En los distintos sistemas de evaluacion analizados, la finalidad dltima del sistema fija
el peso de los valores cuantitativos y cualitativos de los mismos. Asi, desde casi
matematica cuantificacion de pardmetros de los propuestos para la Junta de Andalucia
para La Ciudad Amable, propio del criterio concursal comparativo entre distintas
ciudades, hasta el de Evaluacion del Plan Integral del Casco Histérico de Zaragoza
(Gémez-Quintero et al., 2013), de caracter més subjetivo y cualitativo propio de la
valoracién politica o popular de las politicas sociales, un sistema de evaluacion basado
en el propuesto por Hugony y Roca (2008) parece el mas acertado para el objetivo
perseguido.

Determinar los objetivos medibles, ya sean invariantes, analiticos o de diagnéstico
para la evaluacion del éxito o el fracaso del uso tanto del cohousing como del coliving
como método sistematico en la recuperacion del CH se muestra lo suficientemente
complejo para abarcarlo en este trabajo.

Ademas, dichos marcadores debieran ser consensuados entre los distintos agentes
involucrados en el programa, es decir: los propios residentes, los técnicos
involucrados, administraciones, las entidades financieras, los propios vecinos y
comerciantes, etc., por medio de la asignacion o determinacién de los objetivos y/o
expectativas de cada grupo.

De este modo si lo que interesa es el aumento neto de la poblacion, de la actividad
comercial o del nimero de casas vacias o abandonadas, los indicadores numéricos
cuantitativos y los del tipo «checklist» han de ser la fuente primaria de nuestro analisis.

Si por el contrario, el objetivo de la evaluacién ha de ser la aceptacion por parte de la
poblacion del modelo, el aumento de la actividad social y mejora de la percepcion del
CH, los valores subjetivos de encuestas de opinion antes y después del programa han
de consistir en la fuente primaria de nuestro analisis y los datos cuantitativos podran
contrastar o confirmar a los primeros.
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8. Consideraciones finales

Como hemos visto al tratar los sistemas de evaluacion, las valoraciones
subjetivas forman parte trascendental a la hora de valorar aspectos no totalmente
cuantificables en un estudio o programa. Sin embargo, hasta el momento el autor del
estudio ha tratado de mantener la imparcialidad y objetividad propia de un trabajo
académico con la esperanza de mostrar los resultados de la investigacion libre de sus
propias opiniones o0 motivaciones personales, pero consciente de que la propia
eleccion del tema, la seleccién de preguntas y entrevistados o incluso la forma de
presentar los datos implican un personal enfoque sobre el asunto a tratar.

Por ello en estas consideraciones finales voy a personalizar, en primera persona, los
hallazgos, las lecciones y los asuntos pendientes que he obtenido, y lo haré en tres
niveles en los que deseo hacer participe al lector del estudio: de indole académico, de
indole profesional y de indole personal.

Estos enfoques han de ser considerados ademas de una reflexion final y personal de
autor una forma de aproximacién a la tematica tratada ya que se ha de pasar por alto
la suma de voluntades, deseos, frustraciones, problemas y capacidades individuales y
colectivas que configuran un barrio y que se basan en las relaciones entre sus
habitantes.

De indole académico

Al comienzo del presente trabajo, y por los motivos profesionales y personales
gue luego describiré, formulé una investigacion proyectiva en la que, a través de un
supuesto practico que me propuse desarrollar, quise analizar las posibilidades de
éxito, su reproducibilidad y su escalabilidad. Conforme el trabajo se fue configurando
se puso de relieve no solo la inexistencia de datos sobre el ambito elegido, sino la
propia complejidad de analizar la aceptaciéon o «demanda» que dichos sistemas
pudiera presentar, o su influencia real en la recuperacion del CH.

Asi y gracias a los consejos de mi tutora, el trabajo se transform6 en trabajo
netamente de investigacién empirica, dejando para un futuro mas posibles estudios o
el propio desarrollo del supuesto proyectual con la ejecucion del mismo.

El trabajo de investigacion que realicé entonces se centrd en la caracterizacion del
propio centro histérico de Chiclana, en sus habitantes y en los posibles participantes
en la iniciativa, asi como en los pros y contras tanto del sistema cooperativista como
principalmente del cohousing, en si mismos y aplicados a proyectos en el CH, pero
también el investigar cuales o que tipos de marcadores serian los mas adecuados
para interpretar el éxito o fracaso del programa. Sobre los indicadores solo pude
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concluir que deberan ser principalmente del tipo cualitativo mediante un diagndstico
basado principalmente en encuestas entre los participantes pero complementados por
métodos analiticos cuantitativos y cualitativos.

Queda por tanto de manifiesto que se han de realizar muchos més estudios no solo
para el objetivo principal del trabajo, evaluar la utilizacion como estrategia a gran
escala del cooperativismo y el cohousing en la rehabilitacion y recuperacion de los CH,
sino también en como delimitar o definir unos parametros validos para su evaluacion.

Mi deseo es que no solo sirva de base para un futuro desarrollo del proyecto, sino
también a investigadores, técnicos, politicos y ciudadanos que deseen profundizar
mas en la tematica y sirva de reflexion a nuevos estudios tanto del CH como de los
sistemas planteados.

De indole profesional

Mi vinculacién profesional con el urbanismo, la arquitectura y el municipio, en
especial con el CH alcanza ya los 20 afos casi ininterrumpidos. Mi continuo ejercicio
reivindicativo en contra el planeamiento expansivo impuesto a la ciudad (mediante
alegaciones, demandas y activismo), en perjuicio de la ciudad construida y compacta
(que solo sirve de escaparate electoral mediante macro proyectos urbanos realizados
por uno u otro partido politico), me ha llevado a un postura reivindicativa que
incapacita mi objetividad en cuanto al tema tratado, por lo que me he abstenido de
mostrar mi opinidn o los temas que no surgieran desde las propias fuentes a lo largo
de la investigacion.

Los problemas burocraticos, técnicos, econémicos, etc que me he encontrado en mi
ejercicio profesional abarcan muchas de las tematicas mencionadas en el estudio,
algunas muy importantes, como los problemas de financiacion para la autopromocion,
los plazos interminables de la administracién (sobre todo trdmites con «Cultura» en
Cadiz), los gravamenes e impuestos (en especial el de sucesiones y donaciones, pero
también los municipales de plusvalias, y las subidas catastrales por encima del valor
real de marcado, etc.), las ayudas y subvenciones que nunca llegan, el confundir
ciudad construida con periferia suburbana a la hora de optar a fondos FEDER o
similares, el uso de la politica urbana como confrontacion partidista defendiendo una
cosa o la contraria dependiendo quien ocupe el poder, etc.

En el plano profesional espero que mi trabajo sirva de reflexion a técnicos, politicos y
ciudadanos en general, al menos en cuanto a la caracterizacion del centro historico,
pero también una reflexion sobre el modelo de ciudad y la necesidad de hacer
Politicas Urbanas.
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Deseo presentar los hallazgos del trabajo a todos los «stakeholder» (partes
interesadas) posibles, es decir aprovechar los foros que se me presenten para intentar
involucrar al mayor niumero de personas. En este sentido aprovecharé tanto la ocasion
gue me brinda el Ayuntamiento al invitarme a una mesa técnica de consultas para la
redaccion del nuevo PGOU, pero también el ofrecimiento de una television local (7 TV
Andalucia) a presentar los hallazgos del estudio, y planeo la presentacion de
resultados a todos los partidos politicos con representacion municipal.

Espero que motive profesionalmente a compaferos, politicos y ciudadanos, pero
también albergo la idea de iniciar un proyecto de cooperativismo y cohousing para
demostrar la viabilidad de la propuesta en una finca que como indicaré en las
consideraciones personales soy copropietario.

De indole personal

Mi situacién personal como residente de alquiler en CH a pesar de poseer una
casa familiar en el mismo, es similar a la de muchos amigos y conocidos a los que no
he entrevistado pero que se particulariza en el ejemplo de Agustin Ariza (Agus-res):
uno de los mudltiples propietarios-herederos de una casa en estado ruinoso o semi
ruinoso; que es mas cara de rehabilitar y a la vez mas barata al vender, que la compra
de un piso nuevo; y que a pesar de ello, por el alto valor catastral asignado, los
deberes de conservacion bajo coaccibn econdmica, la inexplicable proteccién
patrimonial, la baja edificabilidad asignada frente a los altos costes de construccion,
resulta casi imposible de vender por la inexistencia de demanda.

Pero también la situaciéon de mi tio-abuelo Manuel Daza, paradigma de muchos
residentes del CH y que es representado parcialmente por Francisco Javier Suarez
(Suarez-res) que ha tenido que abandonar su casa en el CH por no estar adaptada a
su condicién y no poder venderla o repararla, habiéndose mudado a un piso en el
ensanche y cuyo ejemplo paradigmatico ha motivado parcialmente este estudio.

Tengo la esperanza de que el estudio sirva para cambiar la situacion del centro
historico y sus residentes, para que mis padres, que se encuentran en situacion de alta
dependencia, no terminen siendo unos mas de los desplazados y la casa en que me
crié otro solar en ruinas engrosando las patologias del moribundo centro histérico de
Chiclana de la Frontera.
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Acta mesa de trabajo a iniciativa del
Ayuntamiento de Chiclana:
VIDEOCONFERENCIA 20/05/2021.

(CONJUNTO HISTORICO, SU ENTORNO
PROXIMO Y PGOU)
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VIDEOCONFERENCIA 20/05/2021. (CONJUNTO HISTORICO, SU ENTORNO
PROXIMO Y PGOU)

1.- ASISTENTES.

Nieves Sigler — Arquitecta
Rafael Daza - Arquitecto
Rodolfo Pérez (Coordinador del PGOU)

Se disculpan, por la imposibilidad de asistencia debido a imprevistos de ultima hora, F.
Javier Diaz (Vive Chiclana) y Josefa Vela (Delegada de Fomento y ...)

Vittorio Canu, comunica telefénicamente que le resulta imposible acceder con tablet y
movil, teniendo el ordenador sin micréfono.

2.- INTERVENCIONES.

Intervienen en varios turnos los asistentes. Sus aportaciones de manera sintética y sin
caracter exhaustivo son las siguientes:

Nieves Sigler

El CH presenta en determinados espacios un estado de abandonado, sin poblacién y sin
atractivo. Y con una dinamica que no ayuda, a su revitalizacion, por el numero de
viviendas vacias y antiguas.

Las actuaciones en el CH tienen que ser atractivas, y rentables, para que la iniciativa
privada actue. Por lo que entre otras cuestiones, deberia de aumentarse la edificabilidad.

Algunas actuaciones han sido exitosas, como la calle Jesus Nazareno, que se ha
integrado en la ciudad y se ha cualificado, propiciando el uso del espacio publico y los
bajos comerciales.

Hay que dotar al CH de infraestructuras sociales y culturales, para renovar la poblacion, y
generar actividad econdmica (abrir negocios). La actividad econdmica es un factor
determinante para el CH sea atractivo, tanto para vivir como para visitar.

La alameda del rio es el eje vertebrador de la ciudad, que une y relaciona El Lugar y La
Banda. La actuacion que se realice a largo plazo, deberia de minimizar el uso del vehiculo
privado, asi como poner en valor el espacio publico, capaz de generar atractivo para los
locales comerciales.

Es necesario densificar. Los parametros actuales de edificabilidad, no generan
actuaciones rentables econdmicamente. Las alturas deberian de ser como minimo B+l o
B+lll, con caracter general.

El CH de dia funciona relativamente bien, debido a la actividad. Pero por la tarde decae,
debido a la baja densidad residencial.



Existen problemas de propiedad, generada por herencias, los proindivisos dificultan la
gestion. Podria ser interesante la colaboracion publico-privada, en las actuaciones.

El promotor tiene que encontrar atractivo para invertir en el CH.

Tiene que haber mas espacios de convivencia, que sean amables, capaces de generar
vida, y atraer diferentes usos.

Habria que establecer un orden de prioridades, en las actuaciones y propuestas en el CH.

Calle La Vega, calle la Plaza y plaza de las Bodegas funcionan. Si ademas se generase
actividad en zonas con mucho potencial, como puede ser la Plaza Mayor (por ejemplo
EOI) se estaria expandiendo la actividad e impregnando a los espacios colindantes y
calles de conexion entre ambos. Es decir, a lo que ahora se reconoce como “centro de la
ciudad”.

Rafael Daza.

Estadisticamente el CH no existe, ya que no hay correlacion entre el CH y las secciones
censales.

Las peatonalizaciones (por ejemplo la Alameda del rio) si no se propone una alternativa
viable, eficaz y real, podria suponer la muerte del centro, ya que solo tiene 3 entradas
Bailén, Alameda y Jesus Nazareno, que en la practica son solo las dos primeras.

Aproximadamente s de las parcelas del CH, son solares o espacios vacios. El PGOU ha
reducido edificabilidad y situado fuera de ordenacion a gran parte de Chiclana.

El CH, tiene la mayor concentracién de jubilados y parados de toda la ciudad.

El PGOU tiene errores importantes de catalogacion, que son heredados en parte del
anterior PGO. La declaracién de BIC del CH ha sido un error, ademas se utilizé para la
declaracion un catalogo erréneo. Catalogar bodegas en el centro no tiene sentido.

Es necesario densificar y que los edificios tengan plaza de garaje y ascensor. Ademas
habria que implementar el mecanismo del complejo inmobiliario. Habria que equidistribuir,
para evitar agravios a los propietarios de edificios catalogados.

Habria que crear pequefios equipamientos para, AAVV, juventud (micro.BOX), etc. Estos
microequipamientos generarian vida y atraccion.

Una encuesta realizada (con escaso margen de error) refleja que el 54% desea vivir en el
centro. Y un 24% se lo pensaria. La conclusion es que podria existir demanda para vivir
en el CH si se creasen las condiciones adecuadas.

El CH deberia de ser accesible, evitando recorridos excesivos perimetrales. Es necesario
posibilitar el acceso con vehiculo privado para los residentes.

Si se creasen las condiciones adecuadas, se podria beneficiar a muchos pequenos
propietarios. Las actuaciones en el CH no son para grandes promotores. Son pequefias
actuaciones que generan actividad, casi exclusivamente local.



El centro se reconstruye, solo permanece el lugar. Son demoliciones y nuevas
construcciones a lo largo de la Historia.

La iniciativa publica deberia de participar, en las actuaciones del CH. El Ayto. podria crear
una oficina de gestion integral del CH.

3.- CONCLUSIONES.

Habria que revisar el actual catalogo, y las protecciones del PGOU. Existen
catalogaciones erroneas.

Habria que densificar, por consiguiente la edificabilidad y alturas actuales deberian de
incrementarse.

Habria que dotar al CH de equipamientos de pequefia escala. En edificios catalogados o
en bajos.

Habria que crear condiciones para generar actividad, tanto social como econémica.

El CH tendria que ser accesible para los que viven en él.
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